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1 RANTA-ALUEIDEN SUUNNITTELU- JA MITOITUSPERIAATTEET

Yleiskaavaan kuuluvilla ranta-alueilla, joilla kaavaa voidaan suoraan kayttaa raken-
nusluvan mydntamisen perusteena, on noudatettu vireilla olevien ja viimeksi vah-
vistuneiden Toivakan rantaosayleiskaavojen muutoksen ja laajennuksen periaat-
teital. Periaatteet on kuvattu seuraavassa:

1.1 Suunnitteluperiaatteet
1.1.1 Ematilaperiaate
Taustaa

Toivakan kunnan alueelle aiemmin laadituissa rantaosayleiskaavoissa on kaytetty
suunnitteluperusteena ematilaperiaatetta, jonka tarkoituksena on maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaaminen tilojen rantarakennusoikeuksia maaritettdessa.
Toivakan rantaosayleiskaavojen ematilan rajaamisajankohtana on kaytetty ajan-
kohtaa 1.7.1959.

Ematilan rajaamisajankohta ja maaritelma

Rantaosayleiskaava-alueiden muutoksessa on kaytetty ematilan rajaamisajankoh-
tana ajankohtaa 15.10.1969, koska alueen rantarakentaminen on alkanut yleistya
vasta 1970- luvulla. Emétilan rajaamisajankohtaa 15.10.1969 perustellaan yleisesti
myds silla, etta silloin rakennuslakiin lisattiin rantakaavoitusta koskevat sdadokset.

Rantasuunnittelun ematila on siten ajankohdan 15.10.1969 mukainen tila. Ranta-
suunnittelun ematila voi olla ennen 15.10.1969 rekisterdity ja edelleen voimassa
oleva kiinteistd tai rantasuunnittelun ematila voi muodostua useista nykyisin voi-
massa olevista 15.10.1969 jalkeen ematilasta muodostuneista kiinteistoista.

Ematilan rakennusoikeus

Kullekin ematilalle on maaritetty laskennallinen kokonaisrakennusoikeus rakennus-
yksik6ind perustuen muunnetun rantaviivan pituuteen ja ranta-alueen mitoitusar-
voon.

Ematilan rantarakennusoikeus on laskettu siten, ettda ematilan muunnetun ranta-
viivan pituus (km) on kerrottu osa-alueen mitoitusluvulla (rakennusyksikkda /
muunnettu ranta-km). Saatu yhden desimaalin tarkkuudella laskettu luku pyoris-
tetaan siten, etta jos desimaaliosa on suurempi tai yhta suuri kuin 0,5, py6ristami-
nen tapahtuu yldspdin [ahimp&an kokonaislukuun. Vastaavasti jos desimaaliosa on
pienempi kuin 0,5 pyodristaminen tehdaan alaspain ldhimpaan kokonaislukuun.
Saatu luku kertoo kantatilan omarantaisten rakennusyksikkéjen enimmaisluku-
maaran. Eli jos pyodristamatdn luku on 2,5, rakennuspaikkojen lukumaaraksi tulee
kolme. Mikali taas rakennusoikeuslaskelman pyéristamaton luku on 2,4 rakennus-
paikkojen lukumaaraksi tulee kaksi.

Rakennusoikeuttaan kayttamattéman ematilan rakennusoikeus on kuitenkin yksi
rakennusyksikkd rantarakennusoikeutta mitoittavilla ranta-alueilla, mikali tila tayt-
tdd rakennusjarjestyksen asettamat rantarakennuspaikan vaatimukset, vaikka
suunnitteluperusteen mukainen laskennallinen rakennusoikeus jaisi alle yhden ra-
kennusyksikon.

Ematilan kdyttama rakennusoikeus

Ematilan kayttama rakennusyksikdiden maara perustuu lahtékohtaisesti alueella
voimassa olevaan rantaosayleiskaavaan.

Ematilan hyddyntamaksi (kaytetyksi) rakennusoikeudeksi katsotaan ematilan
ranta-alueen nykyinen rakentamistilanne seka voimassa olevan kaavan mukaiset
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vield toteutumattomat rakennuspaikat. Rantaosayleiskaavan muutoksella osoite-
taan vanhoina rakennuspaikkoina ematilalle tai ematilasta muodostuneille tiloille
rakennetut rakennuspaikat seka voimassa olevat rakennus- ja poikkeusluvat.

Rantaetdisyyden ja rakennuspaikan kayttotarkoituksen vaikutus ematilan
hyodyntaman rakennusoikeuden laskentaan

Rantaosayleiskaavan alueella sijaitseva loma- tai asuinrakennuspaikka tai maatilan
talouskeskuksen alue lasketaan paasaantoisesti yhtena (1) rakennusyksikkdna riip-
pumatta rakennuspaikan rantaetaisyydesta.

Taustamaastossa sijaitseva rakennuspaikka voidaan jattaa tapauskohtaisen harkin-
nan perusteella laskematta ematilan kayttdmaksi rantarakennusoikeudeksi, jos ra-
kennuspaikalla ei ole esim. kiinteisto- tai maasto-olosuhteista johtuen toiminnal-
lista yhteytta vesistdn rantaan eika kaavalla tatd yhteyttd muodosteta.

Jos kaava-alueella taustamaastossa sijaitsevaan olemassa olevaan loma- tai asuin-
rakennuspaikkaan tai maatilan talouskeskukseen liittyy rantasauna, niin saunan ja
rakennuspaikan/ maatilan talouskeskuksen muodostama kokonaisuus lasketaan
yleiskaavassa yhtena (1) rakennusyksikkéna.

Kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevan maatilan talouskeskuksen tai muun raken-
nuspaikan rantasauna lasketaan yleiskaavassa yhtena (1) rakennusyksikkéna ja
osoitetaan rakennuspaikkana, mikali ematilalla on jaljella olevaa rakennusoikeutta.

Ematilan jaljelld oleva rakennusoikeus

Ematilan jaljelld oleva rakennusoikeus saadaan vahentamalla ematilan kdyttama
rakennusoikeus ematilan kokonaisrakennusoikeudesta.

Mikali ematila on kayttanyt rantarakennusoikeutta enemman kuin nyt laadittavan
yleiskaavan mitoitusperusteilla ematilalle voitaisiin osoittaa, ei ematilalle osoiteta
uusia rakennusyksikgita.

Rakennusoikeuttaan kayttamattoman ematilan rakennusoikeus on kuitenkin yksi
rakennusyksikkd rantarakennusoikeutta mitoittavilla ranta-alueilla, mikali tila tayt-
tdad rakennusjarjestyksen asettamat rantarakennuspaikan vaatimukset, vaikka
suunnitteluperusteen mukainen laskennallinen rakennusoikeus jaisi alle yhden ra-
kennusyksikon.

Mikali jonkin ematilan alueella on ematilan kokonaisrakennusoikeus ylitetty, niin
naapurina olevan ematilan rakennusoikeus ei siitd vahene.

Kohtuullisuusharkinta

Mikali ematilaperiaate tai muu suunnitteluperuste johtaa jossain tapauksessa ema-
tilan tai siita erotettujen tilojen osalta kohtuuttomaan lopputulokseen voidaan niista
poikkeamista harkita. (Kohtuullisuusharkinta). Mahdollista kohtuullisuusharkintaa
tulee soveltaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun lahtékohdista yhtendisesti
koko kaavan laajuudessa.

1.1.2  Muunnetun rantaviivan periaate

Rakennusoikeuden maarittamisessa on lahtékohtana ematilan ja nykyisen tilan ran-
taviivan pituus. Kaytetyssa mitoitustavassa rantaviivan pituutena kdytetaan ns.
muunnettua rantaviivan pituutta.

Toivakan kunnan rantasuunnittelun rantaviivan muuntamistavan perustana on
Keski-Suomen Liiton seutukaavan suosituksista ja ns. Etela-Savon liiton mallista
kehitetty laskentatapa, jota on kaytetty kunnan alueelle laadituissa rantaosayleis-
kaavoissa ja poikkeamislupaharkinnassa.

Yleiskaavan muutoksessa kaytetadn alueella voimassa olevan rantaosayleiskaavan
mukaista rantaviivan muuntotapaa.
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Rantaviivan pituus on mitattu 1:10000 kartoilta pienet rantaviivan mutkat oikoen.
Muunnettu rantaviiva on saatu edellisestd muuntamalla sita seuraavasti:

1. Kun niemen tai kannaksen leveys on alle 50 metria, lasketaan rantaviivaan vain
niemen tai kannaksen kanta.

2. Kun niemen tai kannaksen leveys on 50-100 metrid, rantaviivan pituudesta lue-
taan mitoitusrantaviivaan 50%.

3. Alle 50 metria levean vesistdon osalla (lahti tai salmi) rantaviivan pituudesta lue-
taan mitoitusrantaviivaan 25%.

4. Kun vesiston leveys on 50-100 metria, rantaviivan pituudesta luetaan mitoitus-
rantaviivaan 50%.

5. Kun vesistdn leveys on 100-200 metria, rantaviivan pituudesta luetaan mitoitus-
rantaviivaan 75%.

Sellaisia kiinteistbnosia, jotka ovat rannasta laskien alle 30 metrid syvyydeltaan, ei
oteta huomioon mitoitusrantaviivaa laskettaessa, ellei taltd rannanosalta muodos-
tuvaa rakennusoikeutta voida sijoittaa saman tilan muille kiinteistdolosuhteiltaan
rakennuskelpoisille rannanosille.

Jos vesistdssa oleva saari on rakennuskelvoton (alla 1 ha) ja jaa kaavassa raken-
tamattomaksi, niin saari ei aiheuta vastarantaetdisyydestd (< 200 m) johtuvaa
mantereen rantaviivaan muuntoa, koska vastarantaetdisyydesta aiheutuvaa hairio-
vaikutusta ei voi muodostua.

Jokirannoilla ei kaytetd rantaviivan muuntamismenettelyda. Mitoitusrantaviivana
kaytetaan jokirannan luonnollista rantaviivaa.

Tapauskohtaisen harkinnan perusteella voidaan katsoa, etta taysin rakennuskelvo-
ton rannanosa, esim. umpeenkasvanut pieni vesiston osa, ei muodosta mitoittavaa

rantaviivaa.
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Kuva 1: Rantaviivan muuntomalli (Ympéristénsuunnittelu Oy 2017)

Liite_12_Rantojen_suunnittelu-ja_mitoitusperiaatteet.docx



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Liite 12 Ranta-alueiden 4 (6)
suunnittelu- ja mitoitus-
periaatteet

7.6.2019

1.1.3 Saman maanomistajan kiinteistot ja rakennusoikeuden siirtdminen

Samalle maanomistajalle kuuluvia eri kiinteistéja kasitelladan mitoituksellisesti paa-
saantoisesti ematilaperiaatteen maaraamalla tavalla, jolloin jokaisen kiinteistén ra-
kennusoikeus maaraytyy ematilaperiaatteen mukaan.

Samalle maanomistajalle kuuluvia kiinteistdja voidaan tarkastella saman kaavan
alueella yhtena kokonaisuutena rakennuspaikkoja sijoitettaessa. Rakennusoikeutta
voidaan siirtaa tilalta toiselle, jos esim. luonto- ja maisema-arvojen huomioiminen,
yhtenaisen rakentamisesta vapaan rannan jarjestaminen tai muu kaavan tavoittei-
den mukainen maankadyttératkaisu sita perustelee. Rakennusoikeuksien siirroissa
tulee huomioida maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaate.

1.1.4 Olemassa olevat rakennusyksikot

Olemassa olevien rakennusyksikkéjen maaraytyminen perustuu lédhtokohtaisesti
alueella voimassa olevaan rantaosayleiskaavaan.

Olemassa olevilla rakennusyksikoilla tarkoitetaan rakennettuja loma- ja asuinra-
kennusyksikoita tai erillisia saunan rakennuspaikkoja seka sellaisia rakentamatto-
mia rakennuspaikkoja, joille on myénnetty voimassa olevasta kaavasta poik-
keamislupa /rakennuslupa. Rakennusyksikkd voi muodostua myds taustamaaston
rakennuspaikasta ja siihen kuuluvasta erillisesté rantasaunasta.

Vanha ennen alueella voimassa olevan rantaosayleiskaavan hyvaksymistd myon-
netty rakennuslupa, joka on jatetty kayttadmatta tai kiinteistén muodostaminen ra-
kennuspaikaksi, ei ole peruste olemassa olevan rakennusyksikdon osoittamiselle.

Rantayleiskaavassa huomioidaan olemassa olevat rakennuspaikat, eli vaikka vanha
rakennuspaikka olisi esim. jollain tavoin kaavan paaperiaatteiden vastainen, raken-
nuspaikka merkitaan kaavaan ja huomioidaan tilan mitoituksessa. Yleiskaava ei siis
estd vanhojen rakennusten peruskorjausta tai uusimista. Vanhan rakennuspaikan
rakennusoikeus maaraytyy olemassa olevien rakennusten lukumaaran ja rakennus-
ten kerrosalan mukaisesti, mikali yleiskaavalla maaritelty rakennuspaikkakohtainen
rakennusoikeus on vallitsevaa tilannetta pienempi.

1.1.5 Uudet rakennuspaikat

Uusien rakennuspaikkojen maaraytyminen perustuu lahtékohtaisesti alueella voi-
massa olevaan rantaosayleiskaavaan vielad toteutumattomien rantaosayleiskaavan
mukaisten rakennuspaikkojen osalta.

Rantaosayleiskaavan muutoksella osoitettavien uusien rakennuspaikkojen pinta-
alan tulee olla Toivakan kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti vahintaan 2000
m=2. Kunnan vesi- ja viemarilaitoksen seka vesiosuuskuntien toiminta-alueilla vesi-
huoltoverkostoon liitettdvat uudet rakennuspaikat voivat kuitenkin olla pinta-alal-
taan alle 2000 m2. Kaavan uudet rakentamisalueet pyritdan rajaamaan siten, etta
alueelle muodostettaville rakennuspaikoille tulee rantaviivaa 30-70 m / rakennus-
paikka.
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2 RANTA-ALUEIDEN MITOITUSMENETELMA JA MITOITUSVYOHYKKEET

2.1

2.2
2.2.1

2.2.2

Mitoituksen yleiset ldahtokohdat

Yleiskaavalla maaritetaan rantarakennusyksikéiden maara ja sijoittuminen ranta-
vybhykkeella. Rantarakennusoikeus madritetaan ja osoitetaan kiinteistékohtaisesti.
Mitoituksessa tarkastellaan lahtékohtaisesti noin 100 m — 200 m:n syvyista ranta-
vybhyketta. Tarkasteltavan rantavyohykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvil-
lisuus, maisema, maaston muodot ja muut luonnonolosuhteet. Rantavyéhykkeen /
ranta-alueen suunnittelutarpeen laajuuteen vaikuttaa myos se, tukeutuuko ns. ta-
kamaaston alueiden rakentaminen toiminnallisesti kiintedsti vesiston rantaan.

Rantayleiskaavan mitoitusarvojen maarittamisessa tulee huomioida maankaytt6- ja
rakennuslain 73 §:n mukaiset ranta-alueiden suunnittelua koskevat erityiset sisal-
tovaatimukset, joiden mukaan laadittaessa yleiskaavaa paaasiassa loma-asutuksen
jarjestamiseksi, on sen lisdksi mitd yleiskaavasta muutoin saadetaan, katsottava,
etta

1) Suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeutuu rantamaisemaan ja
muuhun ymparistéon

2) Luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon
jarjestdminen seka vesistdn, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoin-
kin huomioon

3) ranta-alueille jaa riittdvasti yhtenadistd rakentamatonta aluetta
Mitoitusarvoihin vaikuttavia yleisia tekijoitéa ovat mm.

— Vesiston ominaisuudet; vesistdn koko, syvyys, veden vaihtuvuus, veden
laatu, yhteydet laajempiin vesistdalueisiin, soveltuvuus virkistyskayttéon

— Rantojen ominaisuudet; rannan ja maaperan laatu, rannan muodot, raken-
nettavuus, soveltuvuus virkistyskayttéon

— Yhdyskuntatekniset ja -taloudelliset tekijat; ranta-alueen yleinen saavutet-
tavuus, olevat liikenne-, vesihuolto-, sdahkdverkostot, yhdyskuntarakenteel-
liset erityisalueet (esim. kylien Idheiset ranta-alueet)

— Riittdvien yhtendisten rakentamisesta vapaiden rantojen turvaaminen /
yleisten virkistyskadyttotarpeiden turvaaminen

— Luonnonymparistdn ja -maiseman erityisarvot (suojelualueet, natura 2000-
verkosto, muut arvokkaat luontokohteet)

— Rakennetun kulttuuriymparistdn erityisarvot

— Valtakunnalliset ja maakunnalliset virkistystarpeet

Mitoitusvyohykkeet

Rantarakennusoikeutta mitoittamattomat ranta-alueet

Pinta-alaltaan alle 2 ha olevat vesistét. (Jos kyseessa on kuitenkin ematilan ja
maanomistajan ainoa ranta-alue vahintaan 1 ha:n suuruisella vesistolla eikd ema-
tilan alueella ole kaytetty rantarakennusoikeutta, niin tilalle voidaan harkita yhden
rakennuspaikan osoittamista kohtuullisuusharkinnan perusteella.)

Toteutetuilla suojelualueilla sijaitsevat ranta-alueet, joiden osalta rantarakennusoi-
keuskysymykset on ratkaistu suojelun toteutuksen yhteydessa

Mitoitus 2 rakennusyksikkda/todellinen rantaviiva-km.

Jokialueet.

Jokirannoilla ei kayteta rantaviivan muuntamismenettelyd. Mitoitusrantaviivana
kdytetaan jokirannan luonnollista rantaviivaa.
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2.2.3 Mitoitus 3 - 7 rakennusyksikkda/ muunnettu rantaviiva-km.

Voimassa olevassa rantaosayleiskaavassa alueen jarvien ja lampien mitoitus on ol-
lut valilla 3-5 rakennusyksikk6éa / muunnettu ranta-km. Rantaosayleiskaavan muu-
toksella mitoitus pyritdan nostamaan alueen pienimpia vesistéja lukuun ottamatta
tasolle 4-7 rakennusyksikkda / muunnettu ranta-km. Korkeampia mitoitusarvoja
kaytettdessa vesiston ja ranta-alueiden virkistyskayttdarvon tulee olla hyva, ran-
tojen tulee olla rakennettavuudeltaan padosin rakentamiseen hyvin sopivia eika
rannoilla saa olla merkittavia laaja-alaisia erityisarvoja tai erityisarvot ovat sellaisia,
etta rakentaminen voidaan toteuttaa arvoja vaarantamatta. Korkeampien mitoitus-
arvojen kayttaminen on perusteltua myds vesihuollon toiminta-alueeseen kuuluvilla
ranta-alueilla. Ranta-alueilla tulee pystya turvaamaan riittdvien yhtenaisesti vapai-
den rantojen sadilyminen. Yleista virkistyskayttéa voidaan ohjata erityisesti tehok-
kaamman rantarakentamisen alueilla myo6s kaavalla osoitettaville uimaranta- ja ve-
nevalkama-alueille.

Mikali kaavan selvitysaineistoissa tulee esille merkittavia laaja-alaisia erityisarvoja
tai erityisarvot ovat sellaisia, ettéa korkeamman mitoituksen mukaista rakentamista
ei voida toteuttaa arvoja vaarantamatta, noudatetaan voimassa olevan ranta-
osayleiskaavan mitoitusta.

Kaytetty mitoitus on esitetty selostuksen liitteena 5 olevassa ematilaselvityksessa.
2.3 Saarien mitoitus
2.3.1 Saarien rakennusoikeus

Saarien osalta rakennusoikeuden maara lasketaan pinta-alan perusteella seuraa-

vasti:

- Alle 1,0 ha: Ei rakennusoikeutta.

- 1,0-3,0 ha: Rakennusoikeutta 1 lomarakennuspaikka

- 3,0-20,0 ha: Rakennusoikeutta yksi lomarakennuspaikka alkavaa kol-
mea hehtaaria kohden.

— Yli 20 ha; Rakennusoikeus maaritellaégn kuten mantereella.

Saarialueilla rakennusoikeus pyritdan ensisijaisesti siirtdmaan maanomistajan
manneralueille.

2.4 Takamaastoon sijoitetut rakennuspaikat

Rantarakennusoikeuden osoittaminen takamaastoon ei lisdd rakennuspaikkojen
madraa omarantaiseen ratkaisuun verrattuna.

Rantaosayleiskaavan muutokseen perustuvat voimassa olevaan kaavan nahden uu-
det rakennuspaikat voidaan siirtda takamaastoon, jos siirtdminen on valttamatonta
alueen erityisarvojen turvaamiseksi.
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