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YLEIS- JA RANTA-ASEMAKAAVOITUKSESSA SEKA
SUUNNITTELUTARVERATKAISUISSA NOUDATETTAVAT
MITOITUSPERUSTEET

1. Mitoitusperusteet asemakaava- ja yleiskaavan
AP-alueiden ulkopuolella

1.1. Mitoitusperusteiden tarkoitus

Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niitd periaatteita, joiden mukaan tila- ja maan-
omistajakohtainen rakennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu ohjeiksi, joiden avulla pyri-
tdan edistamaan johdonmukaista, luonnonolot huomioon ottavaa suunnittelua
seka maanomistajien tasavertaista kohtelua. Ohjeista voidaan poiketa, jos

— ne johtavat ilmeiseen kohtuuttomuuteen tai

— maankaytdn tarkoituksenmukaisuus puoltaa poikkeamista.

Tavoitteena on, ettd maanomistajakohtainen rakennusoikeus on loogisesti
riippuvainen alueen soveltuvuudesta rakentamiseen.

2. Rantaviivan ja pinta-alan mittaus

Rantarakennusoikeus perustuu rantaviivan muunnettuun pituuteen. Muu kuin
rantarakennusoikeus (taustamaaston rakennusoikeus) perustuu tilan muunnet-
tuun pinta-alaan.

Seuraavassa on selvitetty, miten rakennusoikeuden perusteena oleva muunnettu
rantaviiva ja muunnettu pinta-ala maaritetaan.

2.1. Rantaviivan mittaus

Rantarakennusoikeuden perusteena oleva muunnettu rantaviiva madritetaan
seuraavassa esitetylla tavalla.

Rannan mutkat
— Rantaviiva mitataan suoraviivaisesti noin 50 m:n murtoviivana siten, etta
rannan mutkat oikaistaan.
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Niemet, kannakset ja saaret

— 50 m kapeammissa niemissa ja kannaksissa rantaviivaan luetaan vain kanta.

— 50-100 m leveissa rantaviivasta luetaan mukaan 50 %.

— Alle 0,5ha:n saarista ei kerry rakennusoikeutta ja rantaviivaa ei lueta
mitoituksen perusteena olevaan rantaviivaan.

Kapeat vesistonosat
— 100 m kapeammissa jarvissa ja joissa rantaviivaan luetaan 50 %.
— 100-200 m leveissa jarvissa ja joissa rantaviivaan luetaan 75 %.

Kiinteiston muoto
Jos kiinteistd on muodoltaan tai kooltaan sellainen, ettei siihen voi rakentaa,
aluetta ei mitoiteta. Tallaisia voivat olla esim. yleisen tien ja rannan valiin jaavat
kapeat suikaleet.

Rannan rakennuskelpoisuus

— Rakennuskelvottomia laajahkoja alueita ei lueta mukaan muunnettuun
rantaviivaan. Sen sijaan tilan sisalld olevat suppeat rakennuskelvottomat
alueet luetaan rantaviivaan.

— Mikali alueen rakennettavuus on rakentamisolosuhteiden tai luonnonarvojen
vuoksi kyseisen mitoitusvydhykkeen yleistéa tasoa selvasti heikompi,
mitoittavaa rantaviivaa voidaan lyhentda edellisten lisdksi 25 % seuraavan
tyyppisilla alueilla:

» veden vaivaamat alavat rannat
» |uonnostaan vahdpuustoiset karut ja kallioiset rannat
* niin jyrkat rannat, etta jyrkkyys huomattavasti vaikeuttaa rakentamista.

2.2. Pinta-alan mittaus

Muu kuin rantarakennusoikeus maaraytyy tilan mitoitettavaan alueeseen sisalty-
van muunnetun pinta-alan perusteella. Muunnettu pinta-ala saadaan korjaamalla
mitoitettavaan alueeseen sisdltyvaa tilan todellista pinta-alaa seuraavasti:

— Rakennuskelvottomia alueita ei lueta mukaan mitoittavaan pinta-alaan.
Rakennuskelvottomaksi luetaan sellaiset alueet, jotka eivat taytd rakennus-
paikalle asetettavia vaatimuksia.

— Peltoaukeilla mitoittavaa pinta-alaa supistetaan 50 %.

— Rakentamiseen huonosti soveltuvilla alueilla, kuten veden vaivaamilla alueilla
seka karuilla ja kallioisilla alueilla, pinta-alaa voidaan supistaa 25-50 %.
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3. Muut mitoitukseen vaikuttavat tekijat
3.1. Saman omistajan eri tilat

Saman maanomistajan eri tiloja kasitellddan rakennusoikeuden maarityksessa ja
sijoittelussa yhtena tilana.

3.2. Tilan kayttama rakennusoikeus/kantatilaperiaate

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan jaljelld oleva
rakennusoikeus maaritetddn ns. kantatilaperiaatteella. Kantatila (= emadtila) on
31.12.1969 mukainen tila. Kantatilan alueella 31.12.1969 jalkeen erotetut raken-
nuspaikat, rakennetut asunnot ja loma-asunnot seka mydnnetyt rakennus- ja
poikkeamisluvat luetaan kdytetyksi rakennusoikeudeksi, joka kohdistuu nykyisiin
tiloihin sen mukaan, mitka ovat saaneet hyddyn rakennuspaikoista. Rasitus
kohdistuu siten siihen tilaan, josta rakennuspaikat on muodostettu ja kyseisesta
tilasta myoéhemmin muodostettuihin tiloihin. Muodostetut rakennuspaikat eivat
pienennd kantatilasta aiemmin muodostettujen tilojen rakennusoikeutta.

Kantatilan kdyttamaksi rakennusoikeudeksi luetaan myos kantatilan alueella
sijaitsevat 31.12.1969 mennessa rakennetut maatilat, asunnot ja loma-asunnot.

3.3. Pienet tilat

Mitoitusperusteista poiketen jokaiselle kantatilalle, joka ei ole kayttanyt raken-
nusoikeutta, voidaan kohtuusyistd osoittaa yksi rakennuspaikka, jos tila tayttaa
rakennuspaikan vaatimukset. Saman omistajan eri tiloja kasitelldaan talldin
yhtena tilana.

Rakennuspaikaksi ennen 29.4.1991 muodostetulle rakentamattomalle tilalle
voidaan kohtuusyista osoittaa rakennuspaikka, jos maanomistaja ei muuten saisi
rakennusoikeutta. Rannalla kohtuuperusteen soveltamiseen taytyy olla erityisen
painavat syyt. Kunnanvaltuusto paatti 29.4.1991 Punelian yleiskaavoituksen
kdynnistamisesta. Talldin luotiin ne yleiset periaatteet, joita on sovellettu sen
jalkeen hyvaksytyissa yleiskaavoissa.
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Ranta-asemakaavat

Lainvoiman saaneiden ranta-asemakaavojen alueella noudatetaan ranta-asema-
kaavan mitoitusta.

Ranta-asemakaava-alueen rakennusoikeus ei vaikuta ranta-asemakaavan ulko-
puolisen alueen rakennusoikeuteen.
Erilliset saunat
Rakennuspaikan ulkopuolelle osoitettu erillinen saunan rakennusala luetaan
mitoituksessa 0,5 rantarakennuspaikaksi.
Rantarakennusoikeuden siirto
Jos rantarakennusoikeus osoitetaan siten, ettd rakennuspaikka (tontti) sijoite-
taan vesist6a lahinna olevalta rajaltaan vahintaan 80 m:n etdisyydelle rannasta,
rakennuspaikkojen lukumaara voidaan kertoa kahdella.
Pyoristyssaanto
Rakennusoikeuden murto-osia kasitellaan seuraavasti:
— Jos rantarakennusoikeus ylittda kokonaisluvun 0,5:1la, rakennusoikeus pyo-
ristetdan ylospain kokonaisluvuksi.
Elinkeinokerroin
Jos rakennustoiminta synnyttda tai sailyttad pysyvia tydpaikkoja, rakennus-
oikeutta voidaan tapauskohtaisen harkinnan perusteella korottaa. Korotettu
rakennusoikeus osoitetaan talldin yleensa muualle kuin rannan tuntumaan.
Mitoituksesta poikkeaminen
Mitoitusperusteista voidaan poiketa, jos
— ne johtavat ilmeiseen kohtuuttomuuteen,

— maankaytdn tarkoituksenmukaisuus puoltaa poikkeamista tai
— kaavoituksella osoitetaan alueita yleiseen kayttdon.
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4. Mitoitusluvut ja rakennusoikeuden laskentaperiaate
4.1. Rakennusoikeuden laskentaperiaate

Tilan rantarakennusoikeus lasketaan tilan rantaviivan muunnetun pituuden
perusteella kohdan 4.2. mitoitusluvuilla.

Rantavybhykkeen taustamaaston rakennusoikeus maardytyy tilan rantavydhyk-
keen muunnetun pinta-alan perusteella kohdan 4.2. mitoitusluvuilla. Nain maa-
raytyvasta rakennusoikeudesta vahennetdaan rantarakennusoikeus. Erotus on
taustamaaston rakennusoikeutta, joka sijoitetaan rantavythykkeen takaosaan.

Rantavydhyke ulottuu 200 metrin etdisyydelle rannasta. Rantavydhykkeen ulko-
puoliselta alueelta kertyvaa rakennusoikeutta ei voi siirtaa rantavydhykkeelle.

Rantavyohykkeen ulkopuolisen alueen rakennusoikeus madritellddn koko tilan

pinta-alan perusteella kohdan 4.2. mitoitusluvuilla, joista véahennetdan ranta-
vyohykkeen rakennusoikeus.

Kunta on jaettu asutusrakenteen, sijaintitekijéiden, luonnonolojen ja vesiston
koon perusteella edullisuusvydhykkeisiin, joilla on toisistaan poikkeava raken-
nusoikeus (kohta 4.2.).

4.2. Edullisuusvyohykkeet ja niiden mitoitusluvut
Vyohyke I (asumisen kannalta edullisin vydhyke)
Rajauksen kriteerit:
— Turvallinen alle 3 km:n etdisyys kouluun.

— Olemassa olevan kunnollisen tieverkon tuntumassa.

Rakennusoikeuden peruste on
— 1 rakennuspaikka / alkava 3 muunnettua ha.

Jos rakennuspaikka liittyy keskitettyyn viemariverkkoon, rakennusoikeutta
voidaan tapauskohtaisen harkinnan perusteella korottaa.

Vyohyke II

Rajauksen kriteeri:
— Muut kuin vyéhykkeeseen I sisaltyvat alueet.

Muun kuin omarantaisen rakennusoikeuden peruste
— 1 rakennuspaikka / alkava 5 muunnettua ha.
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Omarantaisen rakennusoikeuden peruste on

Isot jarvet (Punelia, Keritty, Kaartjarvi, Loppijarvi, Ojajarvi, Kesijarvi)
Mitoitus: 6 loma-asuntoa / muunnettu rantakilometri.

Keskikokoiset jarvet (mm. Iso-Melkutin, Sakara, Iso-Malva, Yksjarvi)
Mitoitus: 5 loma-asuntoa / muunnettu rantakilometri.

Muut jarvet, lammet ja joet
Mitoitus: 4 loma-asuntoa / muunnettu rantakilometri.

Nama vyleis- ja ranta-asemakaavoituksessa seka suunnittelutarveratkaisuissa
noudatettavat mitoitusperusteet on Lopen kunnan valtuusto hyvaksynyt
3.3.2008 (§ 17), minka viran puolesta todistan.

Loppi 5.3.2008

Karoliina Viitanen
hallintojohtaja

Tatd asiakirjaa on madritelmien osalta tdasmennetty, minka viran puolesta
todistan.

Loppi 9.4.2008

Karoliina Viitanen
hallintojohtaja



