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1. Johdanto

Mitoitusperiaatteiden tarkoituksena on maarittaa tilakohtaisesti kaava-alueen rantarakennuspaik-
kojen lukumaara maanomistajia tasapuolisesti kohtelevalla tavalla seka ymparistd ja virkistysarvot
huomioiden. Mitoitettavien alueiden rantarakennusoikeus maaritetdan alla esitettyjen mitoitusperi-
aatteiden mukaisesti.

Mitoitusperiaatteet hyvdksytetadn Kiteen kaupungin seka Radkkylan ja Kesdlahden kuntien val-
tuustoissa. Niiden valmisteluun osallistuvat Oriveden rantaosayleiskaavatyéta varten valittu ohja-
usryhma joka koostuu kuntien virka- ja luottamusmiehista seka Pohjois-Karjalan ELY-keskuksesta.

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen maaran ja sijainnin maaritte-
lyda. Mitoitusperusteiden tarkoituksena on maaritelld osayleiskaavassa osoitettava kokonaisraken-
nusoikeus, rakennusoikeuden jakoperusteet seka rakentamatta jatettdvan rantaviivan osuus. Mitoi-
tusperusteet voivat vaihdella kaava-alueen luonnonolojen, maiseman ja muiden maankayttétarpei-
den mukaan vydhykkeittdin. Mitoitusperusteissa huomioidaan osayleiskaavan tavoitteet, kunkin
alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa, luonto ja maaperaolosuhteet seka maisema sekda maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus. Lisaksi kaavalla turvataan kohtuulliset rakentamismah-
dollisuudet.

Mitoituksen pohjana kdytetdan rantaviivanormia. Mitoituslaskelmien pohjana kaytettava rantaviiva
perusteinen mitoitus ei ilmaise varsinaisen rakennuspaikan rantaviivan vahimmaispituutta vaan
rakennuspaikkojen enimmaismaaran. Osayleiskaavaa laadittaessa ratkaistaan rakennuspaikkojen
lopullinen sijoitus tai sijoittamatta jattaminen. Mitoituksesta on voitava poiketa niissa tapauksissa,
joissa mitoituslaskelmien mukainen rakennuspaikkojen lukumaara johtaa selvasti epdaoikeudenmu-
kaiseen ratkaisuun ja kohtuuttomuuksiin.

2. Ematilaperiaate

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi huomioidaan ns. hyddynnetty rakennusoikeus
eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujenrakennuspaikkojen maara. Laskentamenetelmaa kutsu-
taan ematilaperiaatteeksi. Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan ematiloittain. Mi-
toitusperusteet ilmaisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintdaan muodostaa ematilaa
kohti. Ematilatarkastelun ldhtdkohtana on rakennuslain voimaantulo vuosi eli 1959 ja leikkausajan-
kohtana kaytetadn paivaysta 1.1.1959. Ematilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siita
muodostettujen tilojen kesken vuoden 2009 alussa vallinneen kiinteistdjaotuksen mukaan.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetdaan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kdytetyksi rakennus-
oikeudeksi katsotaan

e rakennettu ymparivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna,

e rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisadltda ymparivuotisen asuinraken-
nuksen rakennuspaikan,

rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttétarkoitukseen kuten
e palvelutoimintaan, teollisuuteen, venekerholle tms.
¢ rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa,
e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa ja
e rakentamaton ranta-asemakaavan mukainen rakennuspaikka.

Osayleiskaavassa osoitetaan seka kdytettyjen etta jaljella olevien rakennusoikeuksien lukumaara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskelmas-
sa erillisina yksikkdina. Jaljella olevien uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan tilalta
toiselle on mahdollista. Mikali tila on jaettu vuoden 1959 jalkeen suurempiin osiin, jaetaan ematti-
lan rakennusoikeus lohkotilojen kesken jaljelld olevan rakennusoikeuden maaran mukaisesti.
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Poikkeus paasaanndstd: Jos ematila on jaettu suurempiin tilakokonaisuuksiin vuoden 1959 jdlkeen
ja nama osat ovat kayttaneet rakennusoikeutta erittain epatasaisesti, tutkitaan kunkin tilakokonai-
suuden rakennusoikeus erikseen.

3. Muunnetturantaviiva

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnetunranta-
viivan maarittamiseksi rantaviiva aluksi pyo6ristetdan kapeiden niemien ja lahtien kohdalla siten,
etta rantaviiva vastaa todellista kaytettavissa olevaa rantaviivaa (oijotturantaviiva). Lopullinen
muunnettu rantaviiva lasketaan karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon ja etadisyyksi-
en perusteella. Koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan, kapean niemen tai
lahden rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin leveiden lahtien ja niemien rannal-
le. Kuitenkin kapeissa, alle 50m leveissa niemissa huomioidaan vahintdaan niemen kanta rantavii-
vana.

Muunnettu rantaviiva on maaritetty Etela-Savon maakuntaliiton kehittaman laskelmatavan mukai-
sesti. Muuntamisperiaate on varsin yleisesti kaytossa koko Suomessa.

Ranta mitataan 1:20 000 kertalta Ale 100 m lvelssd ahdissa a

JAalHAIant an i Sanna - S voic poitas polkastadn imit-

L RS on. malla, vaan valjyytts tarvitaan
enemman.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannak- Kaytetaén kerrointa Y4,

siin, tai saariin ei voi rakentaa, joten {
niiden rantaa ei lasketa lainkaan.
Kerroin on 0.

(MGkin etéisyys molemmista
rannoista on oitava yleensé 20 m,
mokin koko10 m, yhteensé 50 m). (

50-100 m leveisiin niemiin, kannak-
siin ja saariin voidaan rakentaa vain
toiselle rannalle, joten vain toinen

ranta lasketaan mukaan.

Kerroin on %.

p— il iyl
kannaksissa ja saarissa el loma-asun- ettd vield 200-300 metrin pa&ssé
tojen sijoittelu ole aivan vapaata mo- oleva loma-asunto on otettava
lemmilla rannoilla maastosta johtuen, rajoittavana tekljana huomioon
}manladngnmonawum Kéytetdan kerrointa %.
kﬁlldilfﬂ 4.

Kuva 1. muunnetun rantaviivan maaritys



RAMBGLL

Taman lisaksi muunnetussa rantaviivassa huomioidaan erikseen rannan rakennuskelpoisuus. Tassa
huomioidaan pelkastaan sellaisia rantoja, jotka ovat selkedsti rakennettavuudeltaan tavanomaisia
rantoja heikompia. Alueen rantojen rakennuskelpoisuutta rajoittavat paikoin ruovikoituminen, maa-
tuneet vesialueet, soistumat, tiet ja kiinteistéjen muoto. Rannat jaetaan rakennuskelpoisuuden
perusteella neljaan luokkaan:

Prosenttia
Luokka Rannantyyppi Muuntokerroin | muunnetusta
rantaviivasta

I Tavanomaiset rannat 1 88,0

Rakentamiseen heikosti soveltuvat rannat:

e selkeasti ruovikoituneet rannat, joissa raken-
taminen kuitenkin mahdollista ja tarkoituk-
senmukaista

e osittain soistuneet rannat
II 0,5 4,1
e rannan lahelld kulkeva tie/pato rajoittaa ra-

kentamista

e Alavat aukeat hieman ruovikoituneet pelto-
rannat

seka muutoin vastaavantyyppiset rannat

Rakentamiseen erittdain huonosti soveltuvat rannat:

. rantaviivasta vesistolle mitattuna selkeasti 50
yli metrin levyiset voimakkaasti ruovikoitu-
I neet matalat vesialueet 0,25 2,7

. selkeasti soistuneet rannat

seka muutoin vastaavantyppiset rannat

Rakennuskelvottomat rannat:

e seuraavat laajat lahes maatuneet tai erittain
laajasti ruovikoituneet matalat vesialueet:
Hautalammen ja Jokilammen ymparisté, Ruo-
kosalmi, Ylalampi seka Harkdélampi

e rakennuskelvottomat laajat suot seka selvat
v tulvariskialueet 0 5,7

e yleinentie kulkee liian Iahella rantaa (noin 40
m)

Lisaksi kapeat patojen rajaamat vesialueet, joita ei
voida katsoa normaaliksi ranta-alueeksi (Oravilahti)

sekd muutoin vastaavantyyppiset rannat

Alle 1 ha:n kokoisilla saarilla seka kiinteiston ollessa muodoltaan rakentamiseen soveltumaton, ei
muodostu laskennallista rakennusoikeutta. Mikali tallaisilla alueilla on olemassa olevia luvanvaraisia
tai ennen lupamenettelya rakennettuja rakennuksia, merkitdaan ne tapauskohtaisesti rantaosayleis-
kaavaan.

Muunnetturantaviiva maaritetdan peruskarttatarkastelun seka viistoilmakuvauksen perusteella.

Muunnetun rantaviivan maarittelyssa ei huomioida ymparistdarvoja, vaan ne huomioidaan mitoi-
tusvybhykkeiden madarittelyssa seka uusien rakennuspaikkojen sijoittelussa.

Suunnittelualueella on rantaviivaa noin 790 kilometria, kun tasta jatetaan pois alle 1 ha saaret jaa
ns. mitoitettavaa rantaviivaa 620 km. Etadisyyksiin perustuvan muunnetunrantaviivan pituus on 440
kilometria ja lopullisen muunnetunrantaviivan pituus noin 400 km. Muunnetturantaviiva esitetaan
asiakirjoissa liitekartalla. Rakennusoikeuslaskelmassa esitetaan rantaviivan ja muunnetunrantavii-
van pituus tilakohtaisesti.
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4. Vyohykejako

Vyohykejako kertoo kuinka tiivista rakentamista kullekin alueelle on suunniteltu. Mitoitusvydhyk-
keista ilmenee jo tydn alkuvaiheessa minne kaavalla halutaan rakentamista ohjata ja mitka alueet
halutaan sailyttdaa valjemmin rakennettuina tai rakentamattomina.

Rakentamisen tiheys eri alueilla perustuu:

1. alueen sijoittumiseen muuhun yhdyskuntarakenteeseen nahden (kuten, olemassa oleviin
taajamiin maakuntakaavan merkintdihin ja vesihuoltoon)

2. lahistolla oleviin luonto-, maisema- ja muihin ymparistéarvoihin

Naista ensimmainen on rakentamista suosiva (edullisuusvydhykkeet) ja jalkimmainen rakentamista
rajoittava (rajoittavat vydhykkeet). Edullisuusvydhykkeissa on otettu kantaa siihen kuinka tiivista
rakentamista mihinkin sallittaisiin ilman ymparistdarvojen huomioimista. Lopullisissa mitoitus-
vybhykkeissa huomioidaan ymparistdarvojen rakentamisen tiiviytta pienentdava vaikutus.

4.1 Edullisuusvydhykkeet

Edullisuusvydhykkeet (Ed-vydhyke) on maaritetty maakuntakaavan merkinnat huomioiden. Maa-
kuntakaavassa rakentamisen tiiviytta ranta-alueella ohjaa rakentamisen solmukohdat (ra), joista 3
kilometrin sateella sallitaan tiiviimpaa rakentamista. Lisaksi maakuntakaavassa on taajamaseudun
kehittamisen kohdealueita (tkk), jotka ympardivat olemassa olevia taajamia. Nailla alueilla voidaan
tulkita maakuntakaavan sallivan normaalia tiiviimpi rakentaminen. Lisdksi huomioidaan Kiteen ja
Raakkylan taajamien laheisyys. Nditd em. alueita voidaan pitda yhdyskuntarakenteen kannalta
parhaimpina alueina.

Suunnittelualueella tai valittémassa laheisyydessa kulkee useassa paikassa rakennettu vesijohto.
Tiiviimpada rakentamista voidaan suosia myds aavistuksen yhdyskuntarakenteen kannalta heikom-
milla alueilla, jotka ovat helposti liitettavissa rakennettuun vesijohtoon. Tallaiset alueet on kuiten-
kin oltava jollakin tavalla maakuntakaavan ra- ja tkk-merkintéjen tai taajamien vaikutuspiirissa.
Tallaisia alueita on esimerkiksi Oravisalon saaren ja Muljulan alueella.

Edullisuus- | Kuvaus Rakentamisen | Prosenttia
wwihvk tiivi muunnetusta
yohyke ys rantaviivasta
(rp/mrvkm)
Yhdyskuntarakenteen ja vesihuollon kannalta hyvat
alueet: Alueet ovat maakuntakaavan rantarakentami-
I sen solmukohtien (ra) tai taajamaseudun kehittamisen 6 35
kohdealueiden (tkk) lahettyvilld ja l1ahelld rakennettua
vesijohtoa.
Kaikki yhdyskuntarakenteen kannalta etédiset alueet ja
II . 5 65
vesihuollon kannalta huonot alueet

rp/mrvkm = rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri. Edullisuusvydhykkeet on esitetty
liitteessa 1 ja edullisuusvydhykkeiden perusteet liitteessa 2.
4.2 Rajoittavat vyohykkeet

Tiedot rajoittavista tekijoista tulevat luonto- ja maisemaselvityksen mitoitusvydhykejaosta. Alue on
jaettu selvityksessa neljaan eri luokkaan:

Luokka prosenttia muunnetusta rantaviivasta
ei erityisia luonto- ja maisema-arvoja 6

vahaisia luonto- ja maisema-arvoja 60

luonto- ja maisema-arvollisesti herkka alue 20

erityisia luonto- ja maisema-arvoja 14

Rajoittavat vybhykkeet on esitetty liitteessa 3.
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4.3

Mitoitusvydhykkeet

Lopulliset mitoitusvydhykkeet ovat edullisuusvydhykkeiden ja rajoittavien vybhykkeiden tarkoituk-
senmukainen yhdistelma (LIITE 4). Luonto- ja maisemaselvitysta on tulkittu siten, etta vahaisten
luonto- ja maisema-arvojen alueilla tiivista rakentamista ei juurikaan rajoiteta. Merkittava osa nais-
ta rannoista on edullisuusvydhykkeen II alueella. Lopullisten mitoitusvydhykkeiden maarittelyssa
on lahdetty siita, ettd nama rannat olisivat melko tavanomaisia rantoja, joilla sallitaan 5 rp/mrvkm.
Rakentamisen maara on tavanomaista vahdisempi vasta kun kyseessa on luonnon ja maiseman
kannalta herkat tai erityiset alueet.

Mitoitusperiaatteissa on erityisesti huomioitu Saimaannorpan pesimaalueiden |Idhialueet, jonne on
osoitettu muodostuvaksi valjin mitoitus 3,5 rp / mrvkm. Tallaisia alueita ovat: kaikki selkdvesialu-
eilla olevat saaret, jotka ovat alle 5 km:n etdisyydelld saimaannorpanpesisté seka manneralueet,
jotka ovat alle 1 km:n etdisyydella pesista tai alle 3 km:n etdisyydella olevat niemet. Mitoitusta on
alennettu lisdksi manneralueilla, jotka ovat [dhempéana kuin 3 km saimaannorpan pesdsta. Talldin

mitoitusluku on yleensa 4 rp/mrvkm.

Vybhyke | Kuvaus Perustelu Rakennusti- Prosenttia
heys muunnetusta
(rp/mrvkm) rantaviivasta
I Alueet, joilla maakunta- Alueet edistdvat tarkoituk-
kaava ohjaa tavanomaista senmukaista yhdyskuntara-
tiilviimpaan rantarakenta- kenteellista kehitystd ympa- 6 7
miseen, eika alueella ole ristdarvoja vaarantamatta
erityisia ymparistéarvoja
II Tavanomaiset rannat, Alueet ovat melko etaalla
joilla ei ole erityisia ympa- | taajamista ja kylista tai jos
ristbarvoja ovatkin niiden laheisyydessa, 5 45
niin ymparistéarvojen voidaan
katsoa rajoittavan rakentami-
sen tiiviytta.
III Luonto- ja maisema- Laaja-alaisten luonto- ja mai-
arvojen takia herkat alu- sema-arvojen alueilla on pe-
eet. Lahes kaikki saaret, rusteltua osoittaa hieman 4 27
joilla ei ole erityisid ympa- | valjempaa rakentamista.
ristdarvoja
v Paaosin alueet, joilla on Herkilla alueilla rakentamista
erityisia luonto- ja maise- pyritéan rajoittamaan merkit-
ma-arvoja. Kaikki Sai- tavasti ja muodostunut ra- 3,5 21
maannorpan pesimaalu- kennusoikeus mahdollisesti
eet. korvataan maanomistajalle.
VI Alle 1 ha saaret ja rakennuskelvottomiksi tulkitut alueet 0 noin 190 km

rp/mrvkm = rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri.

Tarkentavia periaatteita

Jokaisella rakentamattomalla ematilalla, joka tayttaa rakennusjarjestyksen rakennuspaikalle asete-
tut vaatimukset, on rakennusoikeus vahintaan yhteen rakennuspaikkaan.

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva asuin, lomarakennuk-
sen tai erillisen saunan poikkeamis- tai rakennuslupa, muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan.
Rakennuspaikka merkitdan kaavaan rantaan rajoittuvaksi, vaikka se olisi etaalla esim. 150 m pads-
sa rannasta. Talldin se kuluttaa yhden kokonaisen rantarakennuspaikan, mutta mahdollistaa myo6s
padarakennuksen ja/tai saunan sijoittamisen rantaan.

Rantaosayleiskaavaan merkittavat uudet rakennuspaikat pyritddn merkitsemaan siten, etta vapaan
yhtendisen rantaviivan osuus sdilyy mahdollisimman suurena. Tama tarkoittaa uusien rakennus-
paikkojen sijoittamista ryhmiin seka olemassa olevien rakennuspaikkojen viereen.
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6. Arvio mitoitusperiaatteiden vaikutuksesta

Mitoitusperiaatteiden laadinnan yhteydessa on syyta arvioida kuinka suureen kokonaisrakennusoi-
keuden maaraan esitetyt mitoitusperiaatteet johtavat. Talléin on mahdollista jo varhaisessa vai-
heessa tehda mitoitusperiaatteisiin tarvittavia muutoksia, mikali kokonaisrakennusoikeuden kohoaa
kohtuuttoman suureksi tai jaa huomattavan pieneksi.

Toteutettuna rantaosayleiskaava edella esitetyilld mitoitusperiaatteilla, muodostuisi laskennallisesti
uusia rakennuspaikkoja noin 580 kpl. Luvussa ei ole mukana rantojensuojelualueille muodostuvaa
rakennusoikeutta, jota ei merkita kaavaan, eika korvattaviksi merkittavia rakennuspaikkoja. Uusien
kaavaan merkittavien rakennuspaikkojen arvioitu lopullinen maara on nain ollen noin 540 uutta
rakennuspaikkaa. Olemassa olevia rakennuspaikkoja on noin 1790 kpl, joten lisdys olisi talléin noin
30 %. Nykyinen rakentamistiheys on noin 4,5 rp/mrvkm ja edella esitetyn lisdyksen jalkeen noin
5,8 rp/mrvkm

Raakkylan kunnan alueelle uusia rakennuspaikkoja muodostuisi noin 315 kpl. Kiteen alueelle noin
217 kpl ja Kesalahden alueelle 8 kpl.

LIITTEET

LIITE 1 Edullisuusvythykkeet

LIITE 2 Edullisuusvybhykkeiden perusteet
LIITE 3 Rajoittavat vydhykkeet

LIITE 4 Mitoitusvyohykkeet
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YHTEYSTIEDOT

Tiedustelut ja valmistelu
Ramboll Finland Oy

Konsultin yhteyshenkil6
Kaavoitusinsindori

Markus Hytdénen

puh. 020 755 7827
markus.hytonen@ramboll.fi
Terveystie 2, 15870 Hollola

Yksikonpaallikko

Matti Kautto

Puh. 020 755 7841
mattti.kautto@ramboll.fi
Terveystie 2, 15870 Hollola

Valmistelun ohjauksesta vastaa
Kiteen kaupunki

tekninen johtaja

Risto Asikainen

puh. 040 105 1201
risto.asikainen@kitee.fi

Raakkylan kunta
rakennustarkastaja
Pentti Kesti

puh. 040 105 3201
pentti.kesti@raakkyla.fi

Kesdlahden kunta
tekninen johtaja

Soile Karhinen

puh. 040 105 2201
soile.karhinen@kesalahti.fi
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