FAGERSTAN, VOOLAHDEN, GRANNASIN JA GADDRAGIN OSAYLEISKAAVA,
ALUSTAVAT MITOITUSPERIAATTEET 27.1.2019

Mitoitusperusteiden tarkoituksena on maadritella osayleiskaavassa osoitettava kokonaisrakennusoikeus,
rakennusoikeuden jakoperusteet seka rakentamatta jatettavien alueiden osuus. Mitoitusperusteet voivat
vaihdella kaava-alueen luonnonolojen, maiseman ja muiden maankayttétarpeiden mukaan vyohykkeittain ja
alueittain.

Mitoituksen pohjana kdytetddn maapinta-alanormia. Ranta-alueilla kaytetaan lisdksi rantaviivan pituuteen
perustuvaa normia. Mitoituslaskelmien pohjana kaytettava pinta-ala- tai rantaviivaperusteinen mitoitus ei
ilmaise varsinaisen rakennuspaikan vdhimmaispinta-alaa tai rantaviivan vahimmaispituutta vaan
rakennuspaikkojen enimmaismaaran. Osayleiskaavaa laadittaessa ratkaistaan rakennuspaikkojen lopullinen
sijoitus tai sijoittamatta jattaminen. Mitoituksesta on voitava poiketa niissd tapauksissa, joissa
mitoituslaskelmien mukainen rakennuspaikkojen lukumaarad johtaa selvasti epdoikeudenmukaiseen
ratkaisuun ja kohtuuttomuuksiin.

4.1 Ematilaperiaate

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi on tarpeen ottaa huomioon ns. hyddynnetty
rakennusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennuspaikkojen maara. Laskentamenetelmaa
kutsutaan ematilaperiaatteeksi. Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan ematiloittain.
Mitoitusperusteet ilmaisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintdan muodostaa ematilaa kohti.

Ematilatarkastelun ldhtokohtana on rakennuslain voimaantulohetki 1.7.1959. Ematilakohtainen
kokonaisrakennusoikeus jaetaan siitd muodostettujen tilojen kesken vuonna 2019 vallinneen
kiinteistojaotuksen mukaan. Lisdksi on otettu huomioon kaavaprosessin aikana lohkotut kiinteistot.
Ematilatarkastelu on esitetty liitteessa 1.

4.2 Kaytetty ja jdljelld oleva rakennusoikeus

Kaytetty rakennusoikeus vahennetdan ematilan rakennusoikeudesta.

Yhdeksi kaytetyksi rakennusoikeudeksi katsotaan

- rakennettu ymparivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,

- rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka,

- rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisdltdd ymparivuotisen asuinrakennuksen
rakennuspaikan,

- rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttétarkoitukseen kuten esim. palvelutoimintaan tai
teollisuuteen,

- rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa suunnittelutarveratkaisu tai poikkeamispaatos,

- rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa,

- rakennuspaikalle, joka sisaltaa useita eri kdyttotarkoitukseen rakennettuja rakennuksia, maaritellaan
sen kaytetty laskennallinen rakennusoikeus mitoituslaskennassa erikseen

Osayleiskaavassa osoitetaan sekd kaytettyjen ettd jaljelld olevien rakennusoikeuksien lukumaara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan yhtena yksikkdng, ja jaljelld olevien
uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan tilalta toiselle on mahdollista.

Mikali tila on muodostettu halkomalla tai mikali tila on jaettu lohkomistoimituksessa kdytdannossa yhta
moneen yhta suureen osaan, jaetaan ematilan rakennusoikeus lohkotilojen kesken.



4.3 Mitoitusvyohykkeet

Kaava-alue jaetaan mitoitusta varten luonnonolosuhteiden mukaan saaristovyohykkeisiin ja
yhdyskuntarakenteen mukaan edullisuusvyohykkeisiin.

43.1 Saaristovyohykkeet

Saaristovybhykejakoa (merivyohyke, ulkosaaristovydhyke, sisdsaaristovyéhyke, mannervyohyke) kaytetaan,
koska luonnonolosuhteet ovat erilaisia eri saariston osissa, jolloin luonnon sietokyky rakentamista kohtaan
heikkenee siirryttdessa mannervyohykkeeltd kohti merivyohykettd. Tama osayleiskaava-alue sijaitsee
mannervybhykkeelld. Ainoastaan osayleiskaava-alueeseen lukeutuvat muutamat saaret sijoittuvat
sisdsaaristovyohykkeelle.

4.3.2 Edullisuusvyohykkeet
Porvoon osayleiskaavoissa on kaytetty alueen jakoa edullisuusvyohykkeisiin, joita ovat ranta-, kyld- ja haja-
asutusvybhykkeet, koska rakentamisen paineet ja tarpeet ovat erilaisia eri edullisuusvyohykkeilla.
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Kuva 1. Osayleiskaava-alueen jakautuminen edullisuusvyéhykkeisiin: ranta-alue (sininen), kylavydhykkeet (ruskean eri savyt) ja haja-
asutusvyohyke (vihred)

Ranta-alue: vyohykkeen leveys on meren rannoilla noin 300 m.

Kyldvyéhykkeet A-D:
Osayleiskaava-alue jaetaan kylavydhykkeisiin alueen erilaisten ominaisuuksien perusteella. Ominaisuuksista
otetaan huomioon erityisesti ne, joiden perusteella voidaan arvioida sopiiko alue erityisen hyvin
rakentamiseen. Kylavyohykkeita maariteltdessa on otettu huomioon mm. seuraavia ominaisuuksia:

- alueen ominaisuudet ja alueen rakennettavuus,

- sijainti nykyiseen kylataajamaan nahden,

- sijainti olemassa oleviin palveluihin ndhden (koulu, kaupat, joukkoliikenne),

- sijainti nykyiseen yleiseen liikenneverkostoon nahden.

- sijainti nykyiseen vesihuoltoverkostoon nahden
Osayleiskaavan kyldalue on alustavasti jaettu neljaan kylavyohykkeeseen (A-D).



Haja-asutusvyéhyke: muu alue on haja-asutusvyohyketta.

Mitoitus lasketaan edullisuusvyohykkeittdin. Saatu rakennusoikeus pyritaan sijoittamaan mahdollisimman
edullisesti kylataajamiin nahden osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Ranta-alueelle ei sallita
rakennusoikeuksien siirtoa haja-asutusvydhykkeelta.

Edullisuusvydhykkeet voivat menna myos paallekkdin. Fagerstan, Voolahden ja Grannasin kylataajamat
sijoittuvat rantavyohykkeelle. Nadissa kylissa pddosa ranta-vydhykkeelle sijoittuvasta rakennuskannasta on
ymparivuotista kyldasutusta ja rantavyohyke on jo nyt tiiviisti rakennettu, vapaata ranta-aluetta ei enaa ole.
Fagerstan, Voolahden ja Granndsin ranta-alueet katsotaan kuuluvaksi ensisijaisesti eri kylavyohykkeisiin eika
rantamitoitusta lasketa. Gaddragin kyldataajama sijaitsee etdanpana rannasta, mutta myds osittain
rantavyohykkeelld. Gaddragin rantavyohykkeelld on muista kylistd poiketen padosin lomarakentamista.
Gaddragin ranta-alueelle lasketaan myds rantamitoitus. Lisdksi rantarakennusoikeus lasketaan myos
kylavyohykkeen ulkopuolella olevan kiinteiston Utterback 638-415-1-170 ja Fagerstan kyldan kuuluvien
saarien osalta.

4.4 Muunnettu pinta-ala ja rantaviiva

Kunkin ematilan rakennuspaikkojen kokonaismaara lasketaan siihen sisaltyvien kiinteistéjen muunnetun
pinta-alan perusteella. Ematilan muunnettu pinta-ala saadaan poistamalla emétilojen pinta-alasta
rakennuskelvottomat alueet. Tallaisia ovat rakennuskelvottomat tulva-alueet ja rakennuskelvottomat
suoalueet. Maapinta-alat on maaritelty MaplInfo ohjelmiston avulla ja ne saattavat poiketa jonkin verran
kiinteistotietorekisteriin merkityista pinta-aloista.

Kuva 2. Muunnettu pinta-ala saadaan kun kiinteistdjen pinta-aloista poistetaan rakennuskelvottomat tulva-alueet (sininen) ja
suoalueet (turkoosi)



Gaddragin kylan ranta-alueen, kiinteiston Utterback 638-415-1-170 ja Fagerstan saarien osalta maaritellaan
my6s mahdollinen jaljella oleva rantarakennusoikeus. Kunkin ematilan rantarakennuspaikkojen
kokonaismaara lasketaan siihen sisaltyvien kiinteistdjen muunnetun rantaviivan perusteella. Muunnettu
rantaviiva lasketaan karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon (liuskaisuuden) ja muiden
ominaisuuksien mukaan. Menetelman tavoitteena on rakennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti eri
maanomistajille.

Ematilan muunnettu rantaviiva saadaan pyoristamalla kapeat nimet ja lahdet vastaamaan todellista
kaytettavissa olevaa rantaviivaa. Muunnetun rantaviivan laskennassa kaytetty malli on esitetty liitteessa 2.
Sen periaatteena on, etta kapean niemen tai lahden rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista
kuin leveiden lahtien ja niemien rannalle, koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan.
Naapureille aiheutuvan hairion ohella rantaviivan muunnettuun pituuteen vaikuttaa rakennuksen etaisyytta
rantaviivasta koskevat vaatimukset.
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Kuva 3. Ematilan muunnettu rantaviiva on tulkittu murtoviivana

Alle 2 ha:n saarilla tai alle 2 ha:n lampien rannoilla ei ole rantarakennusoikeutta. Niiden pinta-alaa eika
rantaviivaa lasketa rakennusoikeuteen oikeuttavaksi pinta-alaksi eika rantaviivaksi.




4.5 Mitoitusnormit

Ematilojen rakennusoikeus lasketaan seuraavien taulukoiden mukaan.

Taulukko 1. Emdtilojen rakennusoikeus.

Ranta-alue Rakennuspaikkojen lukumaara ematiloittain
Meren ranta
Merivydhyke -
Ulkosaaristovyohyke -
Sisasaaristovychyke, 4 rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-km,
pienet saaret
Mannervydhyke 6 rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-km,
Kylavyohykkeet Rakennuspaikkojen lukumaara ematiloittain
Kylavyohyke A 1 rakennuspaikka / 1,5 ha muunnettua maa-aluetta
Kylavyohyke B 1 rakennuspaikka / 2 ha muunnettua maa-aluetta
Kylavyohyke C 1 rakennuspaikka / 3 ha muunnettua maa-aluetta
Kylavyohyke D 1 rakennuspaikka / 4 ha muunnettua maa-aluetta
Haja-asutusvyoéhyke, Rakennuspaikkojen lukumaara ematiloittain
Alle 30 hehtaarin ematilan osuus haja-asutusvydhykkeella:
1 rakennuspaikka / 10 ha muunnettua maa-aluetta
yli 30 hehtaarin ematilan osuus: lisdksi 1 rakennuspaikka / 20 ha muunnettua maa-
aluetta

Ematilan sijaitessa useammalla vyohykkeelld, on ematilan kokonaisrakennusoikeus eri osa-alueiden
rakennusoikeuksien summa.

Jokaisella ematilalla, joka on rakennuspaikaksi tarkoitettu ja tayttaa rakennusjarjestyksen rakennuspaikalle
asetetun vahimmaispinta-alavaatimuksen (5000 m?2) sekd ranta-alueella rantaviivan pituusvaatimuksen
(50m), on rakennusoikeus vahintdan yhteen rakennuspaikkaan.

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva poikkeus- tai rakennuslupa,
muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan. Mitoitusta ei kuitenkaan kadyteta eika uutta rakennusoikeutta
myonnetd, mikali tila on hankittu ja kaytetddn toisen tilan lisdmaana, jotka yhdessd muodostavat
rakennuspaikan.

Rakentamattomille tiloille, joille ei ole lainkaan mydnnetty rakennus- tai poikkeuslupaa ja joilla ei olisi
rakennusoikeutta jaljelld yleisten mitoitusnormien perusteella, voidaan mydntaa rakennusoikeus, mikali tila
on hankittu rakennuspaikaksi ja mikali kaupunki ei ole vastustanut rakennuspaikan lohkomista ja mikali se ei
kohtuuttomasti vaikeuta kaavoitusta eikd maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Ematilan rakennusoikeus jaetaan tasapuolisesti siihen sisdltyville kiinteistoille muodostuvien laskennallisten
rakennusoikeuksien suhteessa. Mikali ematilan alueella on lohkottuja rakentamattomia kiinteist6ja, jotka



ovat tarkoitettu rakennuspaikoiksi, nama saavat rakennusoikeuden ematilan laskennallisesta
rakennusoikeudesta, vaikka niiden oma mitoitus ei rakennusoikeuteen riittaisi.

Kiinteistokohtainen rakennusoikeuslaskelma on erillisessa liitteessa.



LIITE 2

Alle 50 m leveisgiin
lahtiin ja kapeik-
koihin eiyleensa
voi sijoittaa raken-
nuspaikkoja, joten
niiden rantaa ei
lasketa lainkaan
(muunnetuksi
ranta-wiivaksi
tulkitaan lahden
[eweys),

Alle 50
k=10

Alle 100 m leveissd
lahdissaja salmis-
Sa eivastarannan
hairigtd voida pois-
taa pelkastian
limittamalla, vaan
valpwtts tarvitaan
enemman. kavte-
taan kerrointa 1/4.

T

alle 100 m
k=1/4

100-200 m leveissa
lahdissaja salmissa
anvastarannan hairid
wield seldsti olemassa,
mutta woidaan katsoa,
ettd kiyttamalla kor
keintaan puolet rannasta,
on vastarannan edut
tureattu. Kavtetadn
kerrointa 152

<>
100-200 m
K=1/2

kaytanndssa ja myds
nikeustapauksissa on
vaitl havaita, ettd vield
200-300 m paassa
oleva loma-asunto on
ntettava rajoitettavana
tekijand huomioon.
kaytetdan kerrainta 314,

<< >
200-300 m
k =314

g

L

“—> &> >

a

Ranta mitataan
1:20 000 kartalta
vieizpiirteizesti.

k=0
alle 50

Alle 50 m levei-
ziin niemiin, kan-
nakziin tai zaarin
ei voi rakentaa,
jaten niden rantaa

i lazketa lainkaan.

[Muunnetuksi ran-
tavivaksi tulkitaan
niemen leveys).
Kerroin= 0.(Makin
etdizyys molem-

et o

k= 1/4
50-110 m

50-110 m leveisiin
niemiin, kannaksin
tai saarin ei yleen-
=& waida rakentaa
lginkaan. (Mokin
etaizyys malem-
mista rannoista on
oltava yleenzd

50 m, makin kako

10 m, vhteenss 1100,

tava
10m

< >
k=172
110-200 m

110-200 m leveizin
nigtmiin, kannakzin
j& saarin voidaan
rakertaa vain toi-
zelle rannalle, joten
vain toinen ranta
lasketsan mukasan.
Haytetaan
kerrointa 12,

< >
k =34

200-300 m

200-300 m leveizsd
niemizs4, kannaksissa

ja saarizsa ei loma-
azuntojen sijoittelu

ole aivan vapaata
malemmilla rannoilla
maastosta johtuen,

joten lazkelmasza an

syyta kdyttsS kerrointa 364,




	Y7 alustavat mitoitusperiaatteet 27012020
	FAGERSTAN, VOOLAHDEN, GRÄNNÄSIN JA GÄDDRAGIN OSAYLEISKAAVA, ALUSTAVAT MITOITUSPERIAATTEET 27.1.2019
	4.1 Emätilaperiaate
	4.2 Käytetty ja jäljellä oleva rakennusoikeus
	4.3 Mitoitusvyöhykkeet
	4.4    Muunnettu pinta-ala ja rantaviiva


	LIITE 2 MuunnetunRV-n-määrityspdf



