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FCG Finnish Consulting Group Oy (“FCG”) on laatinut tdmdn raportin FCG:n asiakkaan (“Asiakas”) toimeksian-
non ja ohjeiden mukaisesti. Témd raportti on laadittu FCG:n ja Asiakkaan vilisen sopimuksen ehtojen mukai-
sesti. FCG ei ole vastuussa tdstd raportista tai sen kdytostd suhteessa mihinkéiéin muuhun tahoon kuin Asi-
akkaaseen.

Tdmd raportti voi perustua kokonaan tai osaksi kolmansien osapuolten FCG:lle antamiin tietoihin tai julkisiin
Idhteisiin ja néin ollen tietoihin, joihin FCG:IlG ei ole ollut vaikutusmahdollisuuksia. FCG toteaa nimenomaisesti,
ettei silld ole vastuuta sille annettujen virheellisten tai puutteellisten tietojen perusteella.

Kaikki oikeudet (mukaan lukien tekijdnoikeudet) téhdn raporttiin kuuluvat FCG:lle, tai Asiakkaalle, mikdli niin
on sovittu FCG:n ja Asiakkaan vdlillé. Tétd raporttia tai sen osaa ei saa muokata tai kdyttéd uudelleen toiseen
tarkoitukseen ilman FCG:n kirjallista lupaa.
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p. 010 4090, www.fcg.fi
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1 JOHDANTO

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 20 §:n mukaan kunnan tehtavana on huolehtia alueiden
kayton suunnittelusta alueellaan. Kunnalla on néin ollen maankaytto- ja rakennuslakiin pe-
rustuva harkintavalta ja lisdksi perustuslain 15 §:n rajoissa myo6s oikeus paattaa kaavoitus-
periaatteista ja esimerkiksi siitd, miten paljon rakentamista alueelle voidaan osoittaa.

Tervalammella rakentamisen ohjaamisessa on taustalla tavoite sdilyttaa Tervalampi kyla-
maisenad, luonnonlaheisena alueena. Toisin sanoen osayleiskaavan tavoitteena on estaa
taajamamaisen asutuksen syntyminen Tervalammen kylalla. Lisdksi, kun tavoitteena on,
ettd osayleiskaava ohjaa suoraan rakentamista kuivalla maalla (MRL 44 §) ja rantavydhyk-
keelld (MRL 72 §), alueen rakentaminen tulee suunnitella siten, ettei asemakaavakynnys

ylity.

Kaavaa laadittaessa ja rakennuspaikkoja osoitettaessa on sovellettava perustuslain 6 §:ssa
ilmenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta. Yhdenvertaisuusperiaate edellyttdd muun muassa,
ettei maanomistajia aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen ole maankaytolli-
sia perusteita. Kaavan tulee kohdella maanomistajia tasapuolisesti.

Uusien asuinrakennuspaikkojen maaran ja sijainnin osoittaminen perustuukin kaava-alu-
eelle laadittuihin yhtenaisiin ja yleisesti kaytossa oleviin mitoituksiin, joiden tehtavana on
taata yhdenvertaisuus ja tasapuolinen kohtelu. Tervalammella kaava-alueen mitoitus on
jaettu kahteen osaa: rantavyohykkeen mitoitukseen ja ns. kuivan maan mitoitukseen. N&illa
kummallakin alueella on omat mitoitusperusteensa ja poikkileikkausajankohta.

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaamisessa on vakiintunut apuvalineeksi ema-
tilaperiaate. Sita on kaytetty niin ranta-alueiden kaavoituksessa kuin myds kyla- ja maaseu-
tualueille laadittavissa yleiskaavoissa seka poikkeuslupia ja suunnittelutarveratkaisuja kos-
kevassa lupaharkinnassa. Ematilaperiaatetta kdytettdessa selvitetdaan ematilasta erotetut
rakennuspaikat seka nailld ja ematilalla tapahtunut rakentaminen, jonka jalkeen tilannetta
verrataan olosuhteiltaan samankaltaisiin ematiloihin.

Samankaltaisten olosuhteiden selvittamiseksi alueella maaritelldaan edullisuusvyohykkeet.
Ranta-alueilla olosuhteet huomioidaan laskemalla muunnettu rantaviiva. Niiden avulla huo-
mioidaan myds suunnittelulle asetetut tavoitteet ja muut ldhtékohdat. Edullisuusvyohykkei-
den ja muunnetun rantaviivan kayttaminen on erityisesti tarpeen, kun laaditaan suoraan
rakentamista ohjaavaa kyla- ja maaseutualueiden yleiskaavaa.

Edullisuusvyohykkeiden ja muunnetun rantaviivan avulla konkretisoidaan myds suunnitte-
lulle laissa asetettuja sisdltévaatimuksia: laadittaessa kyla- ja maaseutualueille mitoittavia
yleiskaavoja rakentamismahdollisuudet tulee maaritelld maankaytto- ja rakennuslain 39
§:ssa saadettyjen yleiskaavan sisdltovaatimusten asettamissa puitteissa.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
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Rakentamismahdollisuuksien maarittamisessa on huomioitava maakuntakaavan ohjausvai-
kutus (MRL 32 §) ja muut yleiskaavan sisaltévaatimukset (MRL 39 §) etenkin yhdyskuntara-
kenteen kannalta.

Tdssa mitoitusraportissa on kuvattu, miten maanomistajien tasapuolinen kohtelu on var-
mistettu Tervalammen osayleiskaava-alueella huomioiden samalla alueen eri osien olosuh-
teet ja muut lahtékohdat. Raportissa kuvataan menetelmat tasapuolisuuden varmista-
miseksi seka menetelmien avulla muodostuneet rakennuspaikat.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki

p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Mitoitusraportti 6 (39

3.10.2023 oM

2 MITOITUSPERIAATTEET

2.1 Ohjausvaikutus

Tervalammen osayleiskaava on laadittu maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti oikeusvai-
kutteisena siten, etta sen perusteella voi myontda suoraan rakennusluvat osayleiskaavassa
osoitetuille alueille. Osayleiskaava ohjaa myos asemakaavoitusta ja muuta maankayttoa.

Osayleiskaavan perusteella voidaan myontaa rakennusluvat seka kuivalle maalle MRL 44.1
§:n ettd ranta-alueelle MRL 72.1 §:n niilla alueilla kuin kaavassa on osoitettu. Kaavassa on
tutkittu loma-asuntorakentamisen ja vakituisen asumisen rakentamismahdollisuudet Terva-
lammen kaava-alueella. MRL 44 §:ssa saddetty suunnittelutarve kuivalla maalla ja MRL 72
§:ssa sdadetty suunnittelutarve ranta-alueella on ratkaistu ematilaperiaatteeseen perustu-
valla mitoituksella.

Osayleiskaava-alueella voimassa oleva Pohjantalon ranta-asemakaavan 3 eteldosa jaa voi-
maan osayleiskaavan hyvaksymisen jalkeen, kunnes se muutetaan tai kumotaan.

2.2 Mitoituksen lahtdkohdat ja tavoitteet

Lahtokohtaisesti rakentamismahdollisuuksien maarittelemisessa on huomioitu maankaytto-
ja rakennuslain 39 §:ssa saddettyjen yleiskaavan sisadltovaatimukset sekd maakuntakaavan
ohjausvaikutus ja muut yleiskaavan sisaltévaatimukset etenkin yhdyskuntarakenteen kan-
nalta. Maakuntakaavassa, joka valittaa valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tarkem-
paan kaavoitukseen, Tervalammen kaava-alue on osoitettu padosin ns. valkoiseksi alueeksi,
johon ei kohdistu maakunnallisia aluevarausmerkint6ja ja jota koskevat kaavan yleiset
suunnittelumaaraykset. Suunnittelumaaraykset on kayty lapi Tervalammen osayleiskaavan
kaavaselostuksessa (luku 4.1.2 Maakuntakaavoitus).

Tervalammen osayleiskaava-alueen rakentamismahdollisuuksien maarittelyssa keskeisena
lahtokohtana ovat olleet erityisesti seuraavat kaavatyolle asetetut tavoitteet:

e alueen sdilyttaminen kylamaisena — taajamarakenteen ja sen myota syntyvan asemakaava-
kynnyksen muodostumisen estaminen

e ehed kyldarakenne, missa uudisrakentaminen sijoittuu paaasiassa kylan ytimeen olemassa ole-
vaan rakennuskantaan tukeutuen, ldhelle Tervalammentietd ja olemassa olevaa/suunnitel-
tua infraa/vesihuoltoverkostoa

e alueen luontoarvojen ja kulttuuriperinnén huomioiminen suunnittelussa

e saavutettavuus

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi
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Ty6ssa on ollut [ahtokohtana huomioida maanomistajien tasapuolinen kohtelu lain edellyt-
tamalla tavalla. Lisaksi on huomioitu maanomistajien ja kylaldisten toiveet mahdollisuuk-
sien mukaan huomioiden muut Idhtokohdat ja tavoitteet.

Ranta-alueiden osalta kaavan tavoitteena on ollut osoittaa riittavasti rakentamiselta va-
paaksi jadvia ja virkistyskdayttoon soveltuvia ranta-alueita seka huomioida yhteiset rantautu-
mispaikat.

Mitoituksessa ja uusien rakennuspaikkojen osoittamisessa on otettu huomioon Tervalam-
men kaavatyossa tehdyt selvitykset ja niiden suositukset. Selvityksissa ovat nousseet seu-
raavat tavoitteet:

e Rakennuspaikkojen osoittamista Nuuksion Natura-alueen laheisyyteen pyritaan valttamaan.

e Metsilain, vesilain ja luonnonsuojelulain nojalla suojeltavien luontokohteiden alueille ei osoi-
teta uutta rakentamista.

e  Muut yleiskaavan luonto- ja maisemaselvityksessa arvokkaiksi todetut alueet pyritaan sailyt-
tamaan rakentamisen ulkopuolella, mikdli se on maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja
yleiskaavan kohtuullisuuden mukaan mahdollista.

e Muut luontokohteet pyritdan huomioimaan mahdollisuuksien mukaan.
e Ekologisten yhteyksien olemassaolo ja kehittamismahdollisuudet pyritdan turvaamaan.

e Kaava-alueen keskeiset avoimet maisematilat pyritdan padsaantoisesti jattamaan rakentami-
sen ulkopuolelle.

e Arkeologisessa inventoinnissa esitetyt kiinteat muinaisjaannokset ovat muinaismuistolain
nojalla suojeltuja. Kyseisille alueille ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja eikd muutakaan kiin-
teitd muinaisjaannoksia vaarantavaa maankayttoa.

e Kaava-alueella sijaitsevien arvokkaiden rakennettujen kulttuuriymparistéjen sailymista edis-
tetdan. Arvokkaat kulttuuriymparistot otetaan huomioon uusien rakennuspaikkojen sijoitte-
lussa. Tervalammen kartanon alueen kaytto ratkaistaan asemakaavalla.

2.3 Kuivan maan alue ja ranta-alue

Mitoitustarkastelun ensimmaisessa vaiheessa kaava-alue on jaettu kuivan maan alueeseen
ja ranta-alueeseen, koska niitd koskevat erilaiset tavoitteet. Kummallakin alueella on omat
mitoitusperusteensa: ranta-alueella mitoitusperusteena on rakentamisen maara rantaviiva-
kilometria kohden ja kuivan maan mitoitus perustuu kaava-alueelle tehtyyn edullisuus-
vyohykeanalyysiin.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
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Mikali kiinteistolla ei ole omaa rantaviivaa ja se sijaitsee kokonaan tai osin rantavyohyk-
keelld, se huomioidaan kuivan maan mitoituksessa. Mikali tallainen kiinteisto saa uusia ra-
kennuspaikkoja mitoituksessa, paikat pyritdan sijoittamaan ensisijaisesti rantavyohykkeen
ulkopuolelle kuivalle maalle.

Rantavyohyke

Rantavyohykkeen vahimmaisleveys on keskimaarin 50 metria. Yleensa sen voidaan katsoa ulottuvan
noin 100 metrin etaisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metria keskiveden-
korkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Ranta-alue

Ranta-alue on rantavyohyketta leveampi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan tukeutuva va-
kituinen ja loma-asutus vaatii jarjestamista. Ranta-alueen leveys on hallintokaytannossa usein arvi-
oitu noin 200 metriksi, mutta maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se voi olla leveampikin.

(Ympadristoministerio, Ympdristdopas |20: Rantojen maankdyton suunnittelu)

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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[ Osayleiskaava-alueen raja

Lahteet: & \ ' Vesialue

Mitosaivet O H06 202> Kuivan maan mitoitusalue
== km " Ranta-alue

O R0:5%51 2

Kuva 1. Tervalammen osayleiskaava-alueen mitoitusalueet. Ranta-alueen leveytend on kdytetty
oikeuskdytdnndssé vakiintunutta 200 metrin puskuria keskiveden rantaviivasta.
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2.4 Ematilaperiaate

Kuivan maan alueen ja ranta-alueen maarittelyn jalkeen on vuorossa ematilatarkastelu,
jonka tavoitteena on turvata maanomistajien yhdenvertainen kohtelu seka kuivalla maalla
ettd ranta-alueilla.

Ematilaperiaatetta kaytettaessa selvitetdaan ensin ematilasta erotetut rakennuspaikat seka
nadilla ja ematilalla tapahtunut rakentaminen valitun poikkileikkausajankohdan jalkeen. Seu-
raavaksi verrataan tilannetta niihin ematiloihin, jotka ovat olosuhteiltaan samankaltaisia.
Olosuhteilla tarkoitetaan mm. ematilan sijaintia yhdyskuntarakenteessa, rakennettavuutta,
maisemallisia nakdkohtia, luonnonolosuhteita, infrastruktuuria ja palvelujen saatavuutta.
Keskenaan samanlaisten olosuhteiden selvittamiseksi kuivalla maalla maaritellaan edulli-
suusvyohykkeet, joiden muodostumista kasitellaan luvussa 2.5. Ranta-alueilla rantojen olo-
suhteet selvitetdan muunnetun rantaviivan avulla, joka on puolestaan avattu luvussa 2.6.

Emitila

Ematilaperiaatteen lahtokohtana on jonkin poikkileikkausajankohdan mukaiset tilat, joita kutsutaan
ematiloiksi. Poikkileikkausajankohtana ns. kuivan maan osalta on kaytetty yleisimmin rakennuslain
(370/1958) voimaantuloajankohtaa 1.7.1959. Ranta-alueilla taas on ollut kaytossa joko em. raken-
nuslain voimaantuloajankohta tai rantakaavasaannosten voimaantuloajankohta 15.10.1969.

Poikkileikkausajankohta

Kuivan maan mitoituksessa poikkileikkausajankohta 1.7.1959 on edelleen kayttokelpoinen. Jossain
tapauksissa se voi kuitenkin johtaa ei-toivottuun yhdyskunta- tai kylarakenteen hajautumiseen. Li-
saksi ajankohta 1.7.1959 on koettu liian kaukaiseksi, eika sita ole koettu tasapuolisena. Niinpa kui-
van maan osalta on alettu kayttaa poikkileikkausajankohtana vaihtoehtoisesti voimassa olevan
maankaytto- ja rakennuslain voimaantulopaivaa 1.1.2000, joka on luonteva paivitys vanhalle ajan-
kohdalle ja tuo poikkileikkausajankohdan lahemmas nykyhetkea lisaten tasapuolisuuden kokemusta.

Tervalammen osayleiskaava-alueen mitoituksessa kuivan maan poikkileikkausajankohdaksi
on valittu maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloajankohta 1.1.2000, koska se edistaa
ehyemman kylarakenteen muodostumista ja kohtelee Tervalammen kaava-alueen maan-
omistajia tasapuolisemmin kuin aiempien ajankohtien kayttaminen. Lisaksi ajankohdan
1.1.2000 kaytto on perusteltua, koska Tervalammen alueen rakentaminen on ollut vilkastu-
maan pain ja aluetta kasitellaan Tervalammen osayleiskaavassa ensimmaista kertaa koko-
naisuutena.

Rantavyohykkeella poikkileikkausajankohdaksi on valittu vanhan rakennuslain voimaantu-
lohetki 1.7.1959, koska Tervalammen kaava-alueen rannat ovat jo hyvin tiheasti rakennet-
tuja ottaen huomioon, etta ranta-alueelle tulee jattaa myos riittavasti vapaata rantaa ja
rantautumispaikkoja.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Seka rantavyohykkeella etta kuivalla maalla ematila maaraytyy poikkileikkausajankohdan
mukaan. Ematila voi olla lohkomaton tai muodostua useista nykyisin voimassa olevista,
poikkileikkausajankohdan jalkeen ematilasta erotetuista kiinteistdista. Jos tila sijoittuu use-
amman leikkausajankohdan mukaiselle ematilalle, huomioidaan mitoituksessa ns. merkitse-
vin ematila.

Olemassa olevat loma-asunnot ja vakituiset asunnot seka erilliset saunat katsotaan mitoi-
tuksessa tilan ja siten ematilan kaytetyiksi rakennusoikeuksiksi. Samoin voimassa olevat ra-
kennus- ja poikkeamisluvat lasketaan kaytetyiksi rakennusoikeuksiksi. Kuivan maan mitoi-
tuksessa ematilan kdytetyksi rakennusoikeudeksi on katsottu myos ranta-alueelle rakentu-
neet loma-asunnot, vakituiset asunnot, erilliset saunat seka rakennus- ja poikkeamisluvat.

Esimerkki vuoteen 1959 ja vuoteen 2000 perustuvien ematilatarkastelujen
erosta:

Kun ematilatarkastelun poikkileikkausvuosi on 1959, ematilaksi katsotaan vuonna 1959
olemassa ollut tila/kiinteisto. Vuoden 1959 jalkeen muodostetut rakennuspaikat vahenta-
vat ematilan rakentamismahdollisuuksia.

Ematilasta on lohkottu vuoden 1959 jalkeen 10 kiinteistoa/tilaa. Ematilalla ja viidella lohko-
tulla kiinteistolla on kaytetty rakennusoikeus, viisi lohkottua tilaa ovat rakentamattomia.
Kaikkien Il tilan pinta-ala riittaa edullisuusvyohyketarkastelun perusteella rakennuspaikan
saamiseen. Vuoteen 1959 perustuvassa mitoitustarkastelussa ematila saa kuitenkin vain
kuusi rakennuspaikkaa. Nain ollen viisi lohkottua tilaa jaavat ilman rakennuspaikkoja,
koska ematila on jo kayttanyt kaiken rakennusoikeutensa.

Kun ematilatarkastelun poikkileikkausvuosi on 2000, ematilaksi katsotaan vuonna 2000
olemassa ollut tila kiinteisto ja vasta vuoden 2000 jalkeen muodostetut rakennuspaikat va-
hentavat ematilan rakentamismahdollisuuksia.

Edella mainitun vuoden 1959 ematilasta lohkotut |0 kiinteistoa/tilaa on lohkottu ennen
vuotta 2000. Ematilalla ja viidella lohkotulla kiinteistolla on kaytetty rakennusoikeus, viisi
lohkottua tilaa ovat rakentamattomia. Edelleen kaikkien |1 tilan pinta-ala riittaa edulli-
suusvyohyketarkastelun perusteella yhden rakennuspaikan saamiseen. Vuoteen 2000 pe-
rustuvassa mitoitustarkastelussa jokainen lohkottu tila katsotaan ematilaksi, jolloin jokai-
selle kiinteistolle kuuluu yksi rakennuspaikka ja nain ollen myos vuoden 1959 mitoituk-
sessa vaille jaaneet lohkotut kiinteistot saavat rakennuspaikan.
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2.5 Kuivan maan edullisuusvydéhykeanalyysi

Kun kuivan maan ematilat ja niista lohkotut kiinteistdt seka kunkin ematilan kayttamat ra-
kennuspaikat ovat tiedossa, seuraavana vaiheena on laatia edullisuusvyéhykeanalyysi. Sen
avulla selvitetdaan kaava-alueen eri osien soveltuvuus rakentamiseen ja se, mitka ematilat
ovat olosuhteiltaan samankaltaisia ja vertailukelpoisia. Samalla taataan maankaytto- ja ra-
kennuslain edellyttdma maanomistajien tasavertainen kohtelu, kun koko suunnittelualuetta
tarkastellaan samoilla kriteereilla ja maanomistusoloista riippumatta.

Edullisuusvydhykeanalyysi on paikkatietopohjainen menetelma, jonka avulla suunnittelu-
alueelle muodostetaan yhdyskuntarakenteen ja ymparistotekijéiden kannalta suotuisiin li-
sarakentamisen alueisiin pohjautuvat edullisuusvyohykkeet. Rakentamisen edullisuus-
vyOhykkeilla tarkoitetaan suunnittelualueen olosuhteisiin perustuvia aluerajauksia, jotka on
arvotettu erilaisten Iahtokohtien perusteella paremmin tai heikommin rakentamiselle so-
veltuviksi. Vyohykkeiden avulla saadaan suositukset siitd, miten rakentamista kannattaa si-
joittaa kaava-alueella. Sen sijaan vyohykkeet eivat maarittele rakentamisen lopullista maa-
raa.

Edullisuusvydhykeanalyysin perustana on valtakunnallisesti saatavilla oleva avoin data
(esim. Maanmittauslaitoksen maastotietokanta, GTK:n maaperakartta, Vadylaviraston Digi-
road). Aineistot ovat kaikille avoimia, julkisesti tuotettuja ja jatkuvasti paivittyvia. Avoimen
datan tarjoaman perustiedon lisdksi lahtotietoina hydodynnetaan aluekohtaisia aineistoja.
Tervalammella tallaisia alueellisia Iahtékohtia ovat olleet mm. Kylan ydinalue, tervalam-
mentien ldheisyys ja luontotiedot.

Tervalammen alueen vy6hykeanalyysiin on valittu rakentamisen ohjaamisen kannalta mer-
kittavia tekijoita, joiden laheisyyteen rakentamista on tarkoituksenmukaista ohjata tai joi-
den laheisyyteen rakentamista tulisi valttaa. Tavoitteena on ohjata rakentaminen hyville
rakennuspaikoille seka siten, etta kylarakenne ei hajautuisi merkittavasti.

Tervalammen osayleiskaava-alueen vy6hykeanalyysissa on huomioitu seuraavat tekijat:
e Luontoarvot

Vyo6hykeanalyysissa on huomioitu luonnonsuojelualueet, Natura 2000 -alueet, poh-
javesialueet ja vesistot. Tervalammen luontoselvityksen paivityksessa tunnistetut
luontoarvot on otettu huomioon arvokohteiden suosituksen mukaisesti.

e Maisema-arvot

Analyysissa on huomioitu seka luonnonympaériston maisema-arvoja (kalliot, ranta ja
tuulimuodostelmat, tuulirantakerrostuma ja maisemallisesti arvokkaat alueet) etta
rakennetun kulttuuriymparistdn maisema-arvoja

e Maaston muodot ja maankaytto
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Analyysissa on huomioitu maaston kaltevuus, pellot, suot, yhtendiset metsaalueet,
kiviainesten ottoalueet seka maaperan soveltuvuus rakentamiseen.

e Liikenneyhteydet

Olemassa oleva tieverkosto on huomioitu osana vydhykeanalyysia mitoittavia alueita
maarittavina tekijoina. Jotta kaavassa osoitettava rakennusoikeus sijoittuisi yhdys-
kuntataloudellisesti jarkevalla tavalla, kaava-alueen ldpi kulkevaa Tervalammentieta
seka seututietd 110 on painotettu vyohykeanalyysissa uudisrakentamista suosittele-
vana tekijana enemman kuin alempia kokoojateita.

Lilkkenneyhteyksien tarkastelussa huomioitiin myds joukkoliikenteen saavutettavuus.
e Kunnallistekniikka

Analyysissa on huomioitu kaava-alueella oleva ja suunniteltu vesihuoltoverkosto. Se
on valittu yhdeksi mitoitettavia alueita maarittavaksi tekijaksi, jotta kaavassa osoi-
tettava rakennusoikeus sijoittuisi yhdyskuntataloudellisesti jarkevalla tavalla.

e  Yhdyskuntarakenne

Analyysissa on huomioitu olemassa oleva kylarakenne ja rakennuskanta: uusi raken-
taminen on tarkoituksenmukaista ohjata olemassa olevan kylarakenteen yhteyteen.
Lisaksi on huomioitu asemakaavoitettujen alueiden etaisyys.

Vyohykeanalyysiin ei otettu mukaan palveluiden, kuten koulun ja paivakodin etai-
syyttd, koska ne ovat yli 2 km etdisyydella kaava-alueelta. Nain ollen niilla ei voida
katsoa olevan sellaista merkitysta, jolla olisi vaikutusta kaavassa osoitettavan lisara-
kentamisen sijoittumiseen.

e Melu

Kaava-alueen eteldosassa sijaitsevat melun kannalta merkittavimmat tekijat ovat Tu-
runvayla (Vt 1) ja Vanha Turuntie (mt 110) seka suunniteltu Turun tunnin juna hank-
keeseen kuuluva Espoo-Salo oikorata.

Mikali melualueelle muodostuu uusia rakennuspaikkoja, niiden osalta tulee raken-
nuslupavaiheessa huomioida, ettd rakenteet estavat melua riittavasti ja etta esim.
rakennusten sijoittelulla saadaan syntymaan ohjearvojen mukainen piha-alue. Melu
on huomioitu kaavamaarayksissa.

Seuraavassa taulukossa 1 seuraavalla sivulla on yhteenveto vyohykeanalyysissa kaytetyista
tekijoista ja siitd, milla perusteella vyohykkeet on muodostettu. Kuvissa 4-21 on esitetty
kartoilla vyohykeanalyysin tekijat.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Mitoitusraportti 14 (39

3.10.2023 oM

Taulukko 1. Vybhykeanalyysissé huomioidut tekijéit.

Kielteiset tekijat

Luontoarvot ¥ (YM) >100 m 50-100 m <50m
Luontoselvitys (FCG): Luontokohteiden arvoluokat 1-2 > 100 m 50-100 m <50m
Luontoselvitys (FCG): Luontokohteiden arvoluokat 3 >80m 30-80m <30m
Luontoselvitys (FCG): Luontokohteiden arvoluokat 4 >50m 20-50 m <20m
Maisema-arvot 2 (YM, Uudenmaan liitto, Museovirasto) >100 m 50-100 m <50 m
Maaston kaltevuus (Maanmittauslaitoksen KM2) <5% 5-10% >10%
Pellot (Maastotietokanta) <1lha 1-2,5ha >2,5ha
Suot (Maastotietokanta) > 100 m 50-100 m <50m
Laajat yhtendiset metsadalueet (Corine) >500 ha 50 - 500 ha <50 ha
Maapera: turve + savi + lieju (GTK) >50m 10-50m <10 m
Kiviainesotto (Maastotietokanta) >100 m 50-100 m <50m
Melualue 45 dB >50m 10-50 m <10m
Myonteiset tekijat
Joukkoliikenteen saavutettavuus (Digiroad) <250 m 250-500 m >500 m
Asemakaavoitetut alueet (YM) <50m 50-100 m >100 m
Kylsn ydinalue <Om (sijaitsee o 105 >100 m
alueella)
Tervalammentie ja seututie 110 (Maastotietokanta) <300 m 300 - 1000 m > 1000 m
Alemmat kokoojatiet (Maastotietokanta) <100 m 100-250 m >250m
Vesihuolto (Vihdin kunta) <50m 50-100 m >100 m
Rakennukset (Maastotietokanta) <50m 50-100 m >100 m

Y Luonnonsuojelualueet, Natura 2000, pohjavesialueet ja vesistot.
2 Kallio-, ranta- ja tuulimuodostelmat, tuulirantakerrostumat, arvokkaat maisema-alueet sekd RKY-alueet.
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Taustakartta © MML 20;
Luontoarvot © YM 2023
T 0] km
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Kaava-alueen raja
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| I Kuivanmaan mitoitettava alue
| FE
luontoarvot < 50 m (0 pistetta)

luontoarvot 50 m - 100 m (5 pistetta)

luontoarvot > 100 m (10 pistetts)

Kuva 4. Vyéhykeanalyysissa kdytetyt luontoarvoja sisdltédvdt alueet Tervalammen osayleis-

kaava-alueella.
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Kaava-alueen raja

[p—
| | Kuivanmaan mitoitettava alue
[ I |

Luontokohteiden arvoluokkien
1-2 etéisyysvydhyke:
Lahteet: <50 m (0 pistetta)

50 m - 100 m (5 pistetta)

020,551 2 > 100 m (10 pistetta)

Kuva 5. Vyéhykeanalyysissa kdytetyt luontokohteiden arvoluokkia 1-2 sisdltdvét alueet
Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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717} km
0 05 1 2 >80 m (10 pistetta)

Kuva 6. Vybhykeanalyysissa kdytetyt luontokohteiden arvoluokkia 3 sisdltédvdt alueet Terva-
lammen osayleiskaava-alueella.
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Kaava-alueen raja

o

| I Kuivanmaan mitoitettava alue

Luontokohteiden arvoluokan
4 etaisyysvyohyke:

<20 m (0 pistetta)
Lahteet:

20 m - 50 m (5 pistetta)

00,5250 2 > 50 m (10 pistetts)

Kuva 7. Vybhykeanalyysissa kdytetyt luontokohteiden arvoluokkia 4 sisdltédvdt alueet Terva-
lammen osayleiskaava-alueella.
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Kuva 8. Vyoéhykeanalyysissa kdytetyt maisema-arvoja sisdltdvit alueet Tervalammen

osayleiskaava-alueella.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki

p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Mitoitusraportti 20 (39)

3.10.2023 oM

Kaava-alueen raja

———

&3y | | Kuivanmaan mitoitettava alue

. Maaston kaltevuus

- <5 % (10 pistetta)

5% - 10 % (5 pistetta)

- > 10 % (0 pistetta)

Kuva 9. Vybhykeanalyysissa kéytetty maaston kaltevuus Tervalammen osayleiskaava-alu-

eella.
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Kaava-alueen raja
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| | Kuivanmaan mitoitettava alue

Pellon pinta-ala

<1 ha (10 pistetta)

Lahteet: y JESTL

Taustakartta © MML 2023 . ¥ .

Pellot © Maastotietokanta 202§ , 1 ha-2,5 ha (5 pistetta)
[7)51] km

0 0,5 1 2 Rl - > 2,5 ha (0 pistetta)

Kuva 10. Vyéhykeanalyysissa kdytettyjen peltojen pinta-alat Tervalammen osayleiskaava-

alueella.
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Suo < 50 m (0 pistetta)

Lahteet:
Taustakartta © MML 2023 .
3 Suo 50 m - 100 m (5 pistetta)

Suo > 100 m (10 pistetta)

Kuva 11. Vybéhykeanalyysissa kéytettyjen soiden pinta-alat Tervalammen osayleiskaava-alu-

eella.
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Laajat yhtenaiset metsaalueet

< 50 ha (0 pistetta)

Lahteet: R AT N
Taustakartta © MML 2023

Metsaalueet © Corine 2023 ‘ 50 ha - 500 ha (5 pistetta)

0 05 1 24X : giensilimaky - > 500 ha (10 pistetta)

Kuva 12. Vyéhykeanalyysissa kdytettyjen laajojen yhtendisten metséalueiden pinta-alat Ter-

valammen osayleiskaava-alueella.
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Maapera (turve + savi + lieju)
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ki

Kuva 13. Vyéhykeanalyysissa huomioitu maaperd Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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melualue45dB < 10m (0 pistetta)
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I N kM
0-_0.5 /1 2 Melualue 45 dB > 50 m (10 pistetta)
7

Kuva 14. Vyéhykeanalyysissa huomioidut melualueet Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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Tervalammentie

Kaava-alueen raja

-———

| | Kuivanmaan mitoitettava alue

Alempi kokoojatie

Kokoojatielle < 100m (10 pistetta)

Seututie 110

Lahteet:

Taustakartta © MML 2023
Tiet© MML 2023 Kokoojatielle 100 m - 250 m (5 pistetta)
BN I kM
0 05 1 2 Kokoojatielle > 250 m (0 pistetta)
’

Kuva 15. Vyéhykeanalyysissa huomioidut alemmat kokoojatiet Tervalammen osayleiskaava-

alueella.
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Tervalammentie

Kaava-alueen raja

| | Kuivanmaan mitoitettava alue

[— |

— Seututie 110
= Tervalammentie

Tielle < 300m (10 pistetta)

Seututie 110

Lahteet:
Taustakartta © MML 2023

Tiet © MML 2023 Tielle 300 m - 1000 m (5 pistetta)
I . KM
0 05 1 2 Tielle > 1000 m (O pistetts)

Kuva 16. Vyéhykeanalyysissa huomioidut Tervalammentie sekd seututie 110 Tervalammen
osayleiskaava-alueella.
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Kaava-alueen raja

Asemakaavoitettu alue

Asemakaavoitettu alue < 50m (10 pistetta)

Lahteet:
Taustakartta © MML 2023 o % O O e
Asemakaavoitettu alue © SYKE 2023 . 0

BN B

0 05 1 2 G X y Asemakaavoitettu alue > 100 m (0 pistetta)
7 . . VET NS

Asemakaavoitettu alue 50 m - 100 m (5
pistetta)

Kuva 17. Asemakaavoitetut alueet Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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Taustakartta © MML 2023
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Kuva 18. Vyéhykeanalyysissa huomioidut rakennukset Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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Kaava-alueen raja

| Kuivanmaan mitoitettava alue

’_'I

Vesihuolto (nykyinen)

Vesihuolto (suunniteltu)

Vesihuolto < 50 m (10 pistetts)

Lahteet:

Taustakartta © MML 2023 . .
Vesihuolto ® Vihdin kunta 2023 Vesihuolto 50 m-100 m (5 pistetta)
I T <M . .

0 0’5 1 ) Vesihuolto > 100 m (O pistetta)

Kuva 19. Vesihuoltoverkosto Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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Kaava-alueen raja

[ — ——

I Kuivanmaan mitoitettava alue

] Joukkoliikenteen pysakki

Pysakille <250 m (10 pistetta)

Lahteet:
Taustakartta © MML 2023 . .
Joukkoliikenteen pysakit © Digiroad 2023 Pysakille 250 m - 500 m (5 pistetta)
N . kM
0 05 1 2 Pysakille > 500 m (0 pistetta)

7

Kuva 20. Joukkoliikenteen pysdkit Tervalammen osayleiskaava-alueella.
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Kylan ydinalue ja vesihuoltoverkosto tunnistettiin analyysin laadinnan yhteydessa erittdin
tarkeiksi tekijoiksi uuden rakennusoikeuden sijoittamisen kannalta. Uutta rakennusoikeutta
halutaan ohjata erityisesti kylan ydinalueelle ja olemassa olevan seka suunnitellun vesihuol-
toverkoston yhteyteen. Taman takia kylan ydinalue ja vesihuoltoverkosto + 100 m etaisyy-
delta on paatetty analyysin yhteydessa valita yhdeksi omaksi mitoitusvyohykkeekseen (vyo-
hyke 1). Kuvassa 22 on esitetty analyysin tuloksena saadut mitoitusvyéhykkeet.

D Kaava-alueen raja

==

I —l Kuivan maan mitoitettava
C—

‘ Kiinteistéjen rajat
Mitoitusvyohyke
Vyéhyke 1

Vyéhyke 2

Lahteet:

Taustakartta © MML 20 Vybhyke 3

Vyéhyke 4

0% 0,525 2

Kuva 22. Vlyéhykeanalyysin avulla muodostetut kuivan maan mitoitusvyéhykkeet Tervalammen
osayleiskaava-alueella.
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Vyohykeanalyysin perusteella Tervalammen osayleiskaava-alueelle on saatu nelja vyéhy-
ketta. Kullekin vyohykkeelle on muodostettu rakentamista ohjaava mitoitus sen perus-
teella, miten hyvin kyseinen vyohyke soveltuu rakentamiseen. Edullisimmille alueille on
osoitettu enemman rakentamista ja vastaavasti epaedulliseksi arvioiduille alueille vahem-
man. Rakentamisen maarda eri vyohykkeilld ohjataan rakennuspaikan vahimmaiskoolla.

Taulukko 2. Uusien rakennuspaikkojen vihimmdispinta-ala mitoitusvyéhykkeittédin. Sama
vdrikoodi toistuu mydés mitoitustaulukossa.

Vyohyke 2

Vyohyke 3

Ensimmainen raken-
nusoikeus edellyttas,
etta vyohykkeen sisai-
nen pinta-ala on va-
hintdan 0,2 ha.

Ensimmainen raken-
nusoikeus edellyt-
taa, etta vyohykkeen
sisdinen pinta-ala on
vahintaan 0,5 ha.

Ensimmainen raken-
nusoikeus edellyt-
taa, etta vyohyk-
keen sisdinen pinta-
ala on vahintaan 1
ha.

Ensimmainen raken-
nusoikeus edellyt-
taa, etta vyohyk-
keen sisdinen pinta-
ala on vahintdan 1
ha.

Toinen ja kolmas ra-
kennuspaikka edellyt-
tavat, etta vyohykkeen
sisdinen pinta-ala on
taman lisaksi vahin-
taan 0,5 ha.

Toinen rakennus-
paikka edellyttaa,
etta vyohykkeen si-
sdinen pinta-ala on
tdman lisaksi vahin-
taan 3 ha.

Toinen ja kolmas ra-
kennuspaikka edel-
lyttaa, etta vyohyk-
keen sisdinen pinta-
ala on taman lisaksi
vahintdan 5 ha.

Toinen rakennus-
paikka edellyttaa,
etta vyohykkeen si-
sdinen pinta-ala on
tdman lisaksi vahin-
taan 10 ha.

Seuraavat rakennus-
paikat edellyttavat,
etta kiinteiston pinta-
ala on taman lisaksi
vahintdan 5 ha.

Seuraavat rakennus-
paikat edellyttavat,
ettd vyohykkeen si-
sdinen pinta-ala on
tadman lisaksi vahin-
tdan 7 ha.

Seuraavat rakennus-
paikat edellyttavat,
etta vyohykkeen si-
sdinen pinta-ala on
taman lisaksi vahin-
taan 10 ha.

Seuraavat rakennus-
paikat edellyttavat,
ettd vyohykkeen si-
sdinen pinta-ala on
tadman lisaksi vahin-
tdan 30 ha.

Kuivalla maalla kullekin ematilalle maaritetdaan laskennallinen kokonaisrakennusoikeus pe-
rustuen pinta-alaan ja edullisuusvyohykkeisiin. Edullisuusvyohykkeitad kaytettdessa alueiden
erilaiset olosuhteet otetaan huomioon kunkin vyohykkeen pinta-alan muuntokertoimella,
joka ilmentaa alueen edullisuuden rakentamisen kannalta. Ematilan merkitseva

Pinta-alan muuntokertoimen avulla otetaan huomioon alueiden erilaiset ominaisuudet sen suhteen,
miten ne soveltuvat rakentamiseen. Muuntokertoimien lukuarvojen tulee erota toisistaan riitta-
vasti, jotta niiden avulla muodostuu eroja vyohykkeiden valille. Muuntokerroin on epaedullisim-
milla vyohykkeilla yleensa alle yksi, kun taas parhailla edullisuusvyohykkeilla muuntokerroin voi olla
jopa kaksi. Jos alue on epaedullinen rakentamisen suhteen, alueella oleva ematilan osa-alueen pinta-
ala ei tuota yhta paljon muunnettua pinta-alaa kuin edullisemmin sijaitseva ematilan osa-alue.
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mitoitusvyohyke maaritellaan vyohykekeskiarvon (pinta-ala) perusteella. Sen jalkeen maari-
tellaan ematilan laskennallinen rakennusoikeus edullisuusvyéhykkeella taulukon 2 pinta-
alakriteerien perusteella. Ndin saatu luku kertoo ematilan rakennuspaikkojen enimmaislu-
kumaaran.

Ematilan jaljella oleva rakennusoikeus saadaan vahentamalla ematilan kayttama rakennus-
oikeus emdtilalle lasketusta kokonaisrakennusoikeudesta. Mikali ematila on jo kdyttanyt
kaiken mitoitusperusteen mukaisen rakennusoikeutensa, ei ematilalle voida osoittaa uusia
rakennuspaikkoja.

Jokaiselle ematilalle kuuluu kuitenkin mitoituksesta riippumatta yksi rakennuspaikka, mikali
tila on rakentamiseen sopiva ja tayttaa rakennuspaikan vaatimukset. Nain ollen rakennusoi-
keuttaan kayttamattomalle ematilalle voidaan osoittaa yksi (1) uusi rakennuspaikka lasken-
nallisesta mitoituksesta riippumatta. Mikali tallainen ematila on lohkottu useammaksi kiin-
teistdksi mitoitusajankohdan jalkeen, uusi rakennuspaikka osoitetaan pinta-alaltaan suu-
rimmalle kiinteistolle.

Mikali jokin ematila on kayttanyt rakennusoikeutta enemman kuin nyt laadittavan osayleis-
kaavan mitoitusperusteilla ematilalle voitaisiin osoittaa, olevat rakennusoikeudet sailyvat,
mutta uusia ei osoiteta, eikd esim. naapurina olevan ematilan rakennusoikeus siita vahene.

Maanomistajien yhdenmukaisen kohtelun varmistamiseksi mitoitusperusteita ja -laskelmia
on pyrittava noudattamaan mahdollisimman tarkasti. Mutta mikali ematilaperiaate tai muu
suunnitteluperuste johtaa joissain yksittdistapauksessa ematilan tai siita erotettujen tilojen
kohtuuttomaan lopputulokseen, voidaan niistd poikkeamista harkita. Kohtuullisuusharkinta
voi tulla kyseeseen esimerkiksi tilanmuodostushistorian tai tehtyjen poikkeamispaatdsten
vuoksi. Harkinnassa otetaan aina huomioon ympariston sietokyky seka kaavan sisaltovaati-
mukset.

Rakennusoikeuksia ei osoiteta kaavassa, mikali ainoa mahdollinen rakennusoikeuden sijoi-
tuspaikka sijaitsee tulva-alueella, suolla tai muutoin rakennuskelvottomassa maastossa, ra-
kentaminen vaarantaa arvokkaan luonnonarvon tai jonkin muun erityisen syyn vuoksi. Tal-
laisissa tapauksissa rakennusoikeus pyritdaan aina lahtokohtaisesti siirtdmaan kiinteistén
muihin osiin tai maanomistajan muille alueille. Jos rakennusoikeutta ei voida osoittaa kaa-
vassa, se jaa mitoitustaulukkoon osoittamattomana rakennusoikeustietona.

2.6 Muunnettu rantaviiva

Rantavyohykkeelld seuraavana vaiheena ematilatarkastelun jalkeen on maéaritelld kullekin
ematilalle laskennallinen kokonaisrakennusoikeus perustuen ns. muunnetun rantaviivan
pituuteen. Samalla tavalla kuin kuivalla maalla vy6hyketarkastelussa muunnetun
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rantaviivan avulla selvitetdan ranta-alueiden eri osien soveltuvuus rakentamiseen ja se,
mitka ematilat ovat olosuhteiltaan samankaltaisia ja vertailukelpoisia. Kdyttamalla yhden-
mukaisia mitoitusmenetelmia kaava-alueen ranta-alueella taataan maankaytto- ja raken-
nuslain edellyttdama maanomistajien tasavertainen kohtelu.

Ranta-alueiden mitoituksen Iahtokohtana on maanomistajien tasapuolisen kohtelun lisaksi
vapaiden ranta-alueiden riittavyys. Taman takia mitoitus esitetdan rakennuspaikkojen luku-
madrana muunnettua rantaviivakilometria kohden.

Tervalammen osayleiskaavan ranta-alueen mitoitustarkastelu koskee koko kaava-alueen
ranta-alueita. Rantavybhykkeen leveydeksi on maaritelty noin 200 metria keskivedenkor-
keuden mukaisesta rantaviivasta.

Rantavyohykkeella sijaitsevat kiinteistot, jotka eivat rajoitu rantaan eika niilla ndin ollen ole
rantaviivaa, huomioidaan kuivanmaan mitoituksessa. Mikali tallainen kiinteistod saa uusia
rakennuspaikkoja mitoituksessa, paikat eivat voi ensisijaisesti sijaita rantavyohykkeelld vaan
ne pyritaan sijoittamaan rantavyohykkeen ulkopuolelle kuivalle maalle.

Kiinteistoilla, jotka rajoittuvat vesistodn ja jotka ulottuvat myds 200 metrin levyisen ranta-
vyOohykkeen ulkopuolelle, mitoitus jakautuu siten, ettd rantavyohykkeellad kdytetdan ranta-
mitoitusta ja sen ulkopuolelle ulottuvalla osalla ns. kuivan maan mitoitusta.

Samoin kuin kuivalla maalla my6s ranta-alueilla rakentaminen on |ahtokohtaisesti pyritty
ohjaamaan siten, ettei kylarakenne hajautuisi merkittavasti. Tarkeina [ahtokohtina on myds
vesiston, tulva-alueiden, maaston sekda maiseman ja luonnon ominaispiirteiden huomioimi-
nen.

Yleiskaavan keskeisena tavoitteena ranta-alueiden osalta on maanomistajien tasapuolinen
kohtelu rakennusoikeuksia maaritettdessa. Tasapuolinen kohtelu on toteutettu kayttamalla
vyhdenmukaisia mitoitusmenetelmia kaava-alueen ranta-alueella.

Muunnetun rantaviivan menetelmdassa lasketaan sellainen rantaviiva, joka kuvaa rakenta-
mismahdollisuuksia huomioiden rannan paikalliset olosuhteet. Rantaviivan laskemisessa on
Suomessa vakiintunut kdyttoon niin suunnittelussa kuin oikeuskaytannossa nk. Eteld-Savon
maakuntaliiton malli muunnetun rantaviivan laskemiseksi. Tassa rantaviivan laskemisessa
rantaviivan pituutta vahentavana tekijana otetaan huomioon niemien, lahtien, salmien ja
jokien kapeus seka saarten pienuus. Merkittavimmat rakentamiseen taysin soveltumatto-
mat rannat, kuten jyrkanteet, tulva-alueet ja laajat kosteikot, vahennet&dan rantaviivan pi-
tuudesta kokonaisuudessaan.

Rantarakentamisen yleisena pdaperiaatteena on, etta kapean vesiston rannalle voidaan si-
joittaa vdhemman rakentamista kuin levean vesiston rannalle, koska lahekkain sijoittuvat
asunnot hairitsevat toisiaan. Mallin perusteella laskennassa voidaankin kayttaa ematilan
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todellista rantaviivan pituutta ainoastaan silloin, kun vastaranta on yli 300 metrin etaisyy-
della. Talldinkin rannan ominaispiirteet voivat vahentada rantaviivan pituutta. Lisdaksi on huo-
mioitava, etta osoitettaessa rakennusoikeutta kapean vesiston, kuten joen varrelle, raken-
nuksia ei tulisi sijoittaa kohtisuoraan vastakkaisille rannoille.

Tervalammen osayleiskaavan mitoituslaskennassa on kaytetty kuvassa 23 esitettyja ns.
muunnetun rantaviivan muuntoperiaatteita ja -kertoimia. Eteld-Savon mallista poiketen
Tervalammen osayleiskaavassa rantaviivan pituuden maarittelyssa on lahtoaineistona kay-
tetty Maanmittauslaitoksen maastotietokannan rantaviiva-aineistoa. Tama rantaviiva-ai-
neisto on muodoltaan yksityiskohtaisempi ja siten pidempi kuin rantamitoituksissa kaytetty
Eteld-Savon yleispiirteisempi tarkastelu.

Muunto vaikuttaa mitoituksessa kaytettavaan rantaviivan pituuteen. Muuntokertoimet
ovat riippuvaisia rantaviivan muodosta, vastarannan seka esim. saarten laheisyydesta seka
niemien ja lahtien koosta.

Alle 100 m leveissa lahdissa ja
salmissa ei vastarannan héiri6ita
voida poistaa pelkastaan limitta-
mall, vaan valjyytta tarvitaan
enemman. Kaytetaan kerrointa %.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin,
tai saariin ei voi rakentaa. joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin on 0.

100 - 200 m leveissa lahdissa ja
salmissa on vastarannan hairio
viela selvasti olemassa, mutta
voidaan katsoa, etté kayttamalla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin on %.

50 - 100 m leveisiin niemiin, kannaksiin
ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta lasketaan
mukaan. Kerroin on %.

Kaytanndssa ja myds oikeus-
tapauksissa on voitu havaita, etta
viela 200 - 300 metrin paassa
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijana huomioon.
Kaytetaan kerrointa %.

100 - 150 m leveissakaan niemissa,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asuntojen
sijoittelu ole aivan vapaata molemmilla
rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syyta kayttaa kerrointa %.

Lahde: Etela-Savon seutukaava

Kuva 23. Muunnetun rantaviivan laskeminen Tervalammen kaava-alueella.

Tervalammen osayleiskaava-alueen rannat on rakennettu jo varsin tiheasti. Olemassa oleva
rakennuskannan tiheys on jo noin 12,7 rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri
(12,7 rp/mrv-km). Nain ollen uusia rantaa varaavia rakennuspaikkoja ematilatarkastelun ja
ranta-alueen mitoituksen my6ta on mahdollista osoittaa vain vahan.
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Kaavassa esitetyn ratkaisun perusteena ovat olleet seuraavat tekijat:

e Jarvien ja lampien ranta-alueen paasaantdisena mitoituslukuna kaytetdan 5 rakennuspaik-
kaa/muunnettu rantaviivakilometri (5 rp/mrv-km).

e Jokivarsien mitoitusluku on 2 rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri (2 rp/mrv-km).
e Tervalammen osayleiskaava-alueella jokirannat on muunnettu kertoimella 0,25.

e Jokaisella rakentamattomalla ematilalla, joka tayttaa rakennuspaikalle asetetut vaatimukset,
on rakennusoikeus vahintaan yhteen rakennuspaikkaan. Rakennuspaikan vaatimukseksi on
maaritelty paikan soveltuvuus rakennuspaikaksi sekd vahintdan 50 metria luonnollista (ei
muunnettua) rantaviivaa.

e Jos rakennusoikeuslaskelmassa ematilalle tuleva rakennusoikeus on olemassa olevat raken-
nusoikeudet huomioiden 0,6—1,4, oikeuttaa se ematilalle yhteen rakennuspaikkaan, raken-
nusoikeus 1,6—2,4 oikeuttaa kahteen rakennuspaikkaan jne.

e Mitoituslaskelmaa noudatetaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi mah-
dollisimman tarkasti.

e Ematilaselvitys, rantaviivan muunto, rakennettavuustarkastelu ja mitoitusluku muodostavat
mitoituslaskelmat, jotka tuottavat ematilakohtaisen, laskennallisen rakennusoikeuden. Mi-
kali ematilan kokonaisrakennusoikeus on ylitetty, ei kiinteistoille osoiteta uusia rakennusoi-
keuksia, vaikka sita laskennallisesti jollekin lohkokiinteistolle muodostuisi. Omarantaisen ra-
kennusoikeuden osoittaminen ematilakohtaisen laskelman avulla on kdytanto, milla pyritaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumiseen.

Maisemallisesti, luontoarvoiltaan tai muuten kulutuskestavyydeltaan herkilta alueilta seka
tulva-alueilta siirretdan rakennusoikeus kaava-alueella saman maanomistajan omistuksessa
oleville rakentamiseen paremmin soveltuville alueille. Rakennuspaikkojen osoittamisessa
huomioidaan maankaytt6- ja rakennuslain 73 §:n sisdltovaatimusten mukaisesti myos riitta-
van virkistyskdyttoon soveltuvan vapaan rannan sdilyminen kyldalueiden ulkopuolella. Li-
saksi kylaalueilla huomioidaan riittavat virkistykseen varatut alueet.

Esimerkki rantarakennusoikeuden muodostumisesta:

Ematilan (tilanne vuonna 1959) rantaviivan pituus on 600 m eli 0,6 km. Kun mitoitusluku on 5
rp/mrv-km, ematila saa kolme rakennuspaikkaa (0,6 km x 5 rp/mrv-km = 3 kpl). Jos kantatilasta on
erotettu tai rakennettu kaksi rakennuspaikkaa, niin rakennuspaikkoja on jaljella | kpl. Jos raken-
nuspaikkoja on erotettu/rakennettu 3 kappaletta, niin rakennusoikeutta ei ole enaa, vaikka vapaata
rantaviivaa olisi jaljella. Kun edellytyksena on, etta rakennuspaikalla tulee olla 50 metria omaa ran-
taviivaa, rakennetun rantaviivan pituudeksi tulee 3 rp x 40 m/rp = 150 m. Nain ollen rakentama-
tonta rantaviivaa jaa 450 m.

A

Ematilat Nykyinen kiinteistdjako
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3 MITOITUKSEN TULOKSET

Kuivan maan ja rantamitoituksen perusteella Tervalammen kaava-alueella on osoitettu yh-
teensa 400 uutta rakennuspaikkaa, joista 393 kuivalle maalle ja 7 rantavyohykkeelle. Mitoi-
tustaulukot ovat taman raportin liitteena.

Rantamitoituksen perusteella kaava-alueen rantavyohykkeelle on saatu seitseman (7) uutta
rakennuspaikkaa. Niista viisi (5) on muodostunut ematilan rakentamattoman rantaviivan
perusteella ja kaksi (2) on rakentamattomia ematiloja.

Olemassa olevista kuivan maan rakennuspaikoista suurin osa, noin 89 %, sijaitsee mitoitus-
vyohykkeilla 1 ja 2. Uusista kuivan maan mitoituksen mukaisista rakennuspaikoista suurin
osa (68 %) on osoitettu mitoitusvydhykkeelle 1 (266 kpl). Loput rakennuspaikat jakautuvat
kohtuullisen tasaisesti mitoitusvyohykkeille 2-3.

Rakennuspaikkojen jakautuminen kuivan maan vyéhykkeittain
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Kuva 24. Rakennuspaikkojen jakautuminen vybhykkeittdin kuivalla maalla. Olemassa olevia
rakennuspaikkoja on yhteensd 457 kpl ja uusia 393 kpl.
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