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JOHDANTO

Mitoitusperiaatteilla maaritetdan suunnittelu- ja laskentaperiaatteet, joilla suoraan rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa osoitettavat uudet rakennuspaikat jaetaan kiinteistéittdin. Tavoitteena
on maanomistajien tasapuolinen kohtelu yhdyskuntarakenteellinen sijainti huomioiden.

Haimoon osayleiskaavan laatimista ja uusien rakennuspaikkojen osoittamista varten suunnittelu-
alueelle on maaritetty lisdrakentamismahdollisuuksia kuvaavat mitoitusvyéhykkeet. Vyéhykkeiden
muodostamiseksi suunnittelualue on arvotettu erityyppisten muuttujien perusteella paremmin ja
heikommin rakentamiseen soveltuviksi osa-alueiksi. Mitoitusvydhykkeet on laadittu tilastoruutuai-
neistona, joka perustuu paikkatietopohjaisen lahtétietoaineiston kasittelyyn ja pisteytykseen.

MITOITUSVYOHYKKEET

Haimoon yleiskaavatydssa mitoitusvydhykkeiden avulla on pyritty nykyisen asutusrakenteen vah-
vistamiseen ja eheyttédmiseen seka rakentamisen ohjaamiseen rakentamiselle edullisille alueille.
Vyodhykkeet maarittelevat rakentamisen sijoittumista eri osa-alueiden valilla. Kiinteistokohtainen,
laskennallinen rakentamismaara perustuu seka ematilahistoriaan etta kullekin vyéhykkeelle maa-
riteltyihin mitoituskriteereihin.

Osa-alueiden soveltuvuus rakentamiseen on maaritelty seuraavat alueiden ominaisuustekijat huo-
mioiden:

Siiainti Rakennettavuus ja Ympadristolliset ja
] soveltuvuus asumiseen maisemalliset tekijait
yhdistyminen nykyiseen maaperan rakennettavuus metsaalueet/hiilinielut
ST S melualueet yhtenaiset peltoalueet
O LA A7 voimajohtoalueet pohjavesialueet

tieverkon laheisyys

pisteytetty 125 metrin levyisiin tilastoruutuihin. Yksittdinen ruutu on saanut jokaisesta ominaisuus-
tekijasta erikseen pisteita sen perusteella, miten Idhellad tai kaukana ruutu sijaitsee ko. tekijasta.
Pisteytyksessa on pyritty siihen, etta yksittaiset ominaisuustekijat eivat korostu liikaa. Ruututar-
kastelun ansiosta erityyppisid ominaisuustekijéitd on mahdollista tarkastella yhdenmukaisessa
muodossa.

Mitoitusvydhykkeet on muodostettu kunkin tilastoruudun kokonaispistemadrien perusteella ja
yleistéamalla aineistoa ns. naapuriruutumenetelmalla. Seuraavassa luvussa esitellaan vydhykkeiden
maarittamisessa kaytetyt ominaisuustekijat ja lahtdtiedot seka pisteytysperiaatteet.



EMATILAPERIAATE

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi rakennusoikeuden maarittamisessa huomi-
oidaan ns. hyédynnetty rakennusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennus-
paikkojen maara. Laskentamenetelmaa kutsutaan ematilaperiaatteeksi.

Osayleiskaavan laskennallinen kokonaismitoitus maaritetdan ematiloittain. Mitoitusperusteet il-
maisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintdan muodostaa ematilaa kohti.

Ematilatarkastelu on tehty erikseen rantavydhykkeelld, jossa tarkastelun lahtékohtana on kaytetty
rakennuslain voimaantuloajankohtaa 1.7.1959, joka on vakiintunut Suomessa kaytettavaksi ran-
tarakentamisen ohjaamisessa. Poikkileikkausvuoden 1959 kayttamistd perustelee myos se, etta
Vihtijoen rantavyéhyke on jo nykyisin varsin tiiviisti rakennettu, mika ei mahdollista maankaytén
reunaehdot huomioiden uusien rakennuspaikkojen muodostamista. Tuoreemman poikkileikkaus-
ajankohdan mydéta rantavyohykkeelle muodostuisi todenndkoisesti paljon enemman laskennallista
rakennusoikeutta, jota ei kuitenkaan kaytanndssa olisi mahdollista osoittaa kaavassa, jotta vapai-
den ranta-alueiden riittdvyys pystytaan turvaamaan. Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan
muunnetun rantaviivan pituudesta.

Haimoon osayleiskaavan pinta-alamitoituksessa ematilatarkastelun lahtdkohtana on kaytetty Vih-
din kunnanhallituksen 19.12.2022 tekeman paatdksen mukaisesti ajankohtaa 1.1.2000. Kyseisen
ajankohdan katsotaan tuottavan eheampaa ja olemassa olevaa asutusta luontevammin tdydenta-
vaa yhdyskuntarakennetta kuin aikaisemmat poikkileikkausajankohdat. Vaikka pinta-alamitoitus
on maaritetty koko kaava-alueelle, siihen perustuvat uudet rakennuspaikat on osoitettu paaasiassa
rantavydhykkeen ulkopuolelle. Talla tavalla on pyritty varmistamaan yhtenaisen rakentamattoman
alueen riittdvyys ja turvaamaan Vihtijoen luontoarvot. Rakennusoikeus muodostuu kunkin tilan
muunnetun pinta-alan perusteella.

Ematilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siitda muodostettujen tilojen kesken vuonna
2023 vallinneen kiinteistéjaotuksen mukaan.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetaan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kadytetyksi raken-
nusoikeudeksi katsotaan
e rakennettu vakituisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna,
e rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisaltaa vakituisen asuinrakennuksen
rakennuspaikan,
¢ rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttotarkoitukseen, kuten palvelutoimin-
taan, teollisuuteen, opetustoimintaan tms.
e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa ja
e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa

Osayleiskaavassa osoitetaan seka kaytettyjen etta jaljelld olevien rakennusoikeuksien lukumaara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskel-
massa erillisind yksikkdina. Jaljella olevien uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan
tilalta toiselle on mahdollista, mikali luonto-, maisema- ja virkistysarvot ja pohjaveden suojelu
voidaan turvata. Toisaalta ndiden arvojen turvaamiseksi rakennuspaikkoja voi olla valttématonta
siirtda. Mikali tila on jaettu poikkileikkausajankohdan (1959/2000) jalkeen suurempiin osiin, jae-
taan ematilan jaljellad oleva rakennusoikeus lohkotilojen kesken niiden jaljelld olevan rakennusoi-
keuden maaran mukaisesti.



4. ALUEIDEN OMINAISUUSTEKIJOIDEN PISTEYTYS

4.1 Yhdistyminen nykyiseen kyldrakenteeseen

11,00
2,00

Analyysissa on kadytetty Suomen ympéristokeskuksen laatimaa, yhdyskuntarakenteen ominaisuuk-
sia kuvaavaa YKR-aluejakoa. YKR-aluejaot on toteutettu yhdistelemé&lld 250 metrin levyisten tilas-
toruutujen tietoja paikkatietomenetelmilla. Yhdistelyperusteina on kaytetty mm. rakennustehok-
kuutta, rakennusten kdyttétarkoituksia ja ruutujen vdestomddrid. YKR-aluejakoja ovat taajamat,
kylét, pienkylét ja maaseudun harva asutus. Aineisto on luokiteltu kolmeen luokkaan (0/ 1/ 2):

- ruudut, joiden keskipiste sijaitsee YKR-taajama-alueella tai alle 200 metrin pdadssé siité,
saavat 2 pistetta

- ruudut, joiden keskipiste sijaitsee YKR-kyldalueella tai alle 200 metrin pdéssé siitd, saavat
1 pisteen

- ruudut, jotka sijaitsevat yli 200 metrin pddssd YKR-taajama-alueista ja YKR-kyldalueista,
saavat 0 pistettd



4.2 Tieverkon ldheisyys

100
[ 2,00

Analyysissa on laskettu ruutujen etdisyys olemassa olevaan tieverkkoon. Teistd on huomioitu
Maastotietokannan tieluokat Autotie IIa (12121), Autotie IIb (12122) Autotie IIla (12131) ja Au-
totie IIIb (12132). Valtatietd 25 ei ole huomioitu, koska sen varteen ei ole mahdollista perustaa

uusia liittymid ja olemassa olevien liittymien ympaéristét tulevat huomioiduksi jo em. tieluokkien
myéta. Aineisto on luokiteltu kolmeen luokkaan (0/ 1/ 2):

ruudut, joiden keskipisteet ovat alle 150 metrin pdéassé tieverkosta, saavat 2 pistetta
ruudut, joiden keskipisteet ovat alle 300 metrin pddssé tieverkosta, saavat 1 pisteen
ruudut, joiden keskipisteet ovat yli 300 metrin pdassé tieverkosta, saavat 0 pistetté



4.3

Koulun Iaheisyys

1,00
[ 2,00

Analyysissa on laskettu ruutujen saavutettavuus tieverkkoa pitkin Haimoon kouluun ja pdivakotiin.
Saavutettavuusanalyysissa on huomioitu Maastotietokannan tieluokat Autotie Ila (12121), Autotie
IIb (12122) Autotie IIla (12131) ja Autotie I1Ib (12132). Valtatietéd 25 ei ole huomioitu, koska sen
varteen ei ole mahdollista perustaa uusia liittymid ja olemassa olevien liittymien ympéristét tulevat
huomioiduksi jo em. tieluokkien myéta. Aineisto on luokiteltu kolmeen luokkaan (0/ 1/ 2):

- Ruudut, joiden keskipisteet ovat alle 3 kilometrin paédssad koulusta ja pdivdkodista, saavat
2 pistettd

- Ruudut, joiden keskipisteet ovat 3-5 kilometrin pddssa koulusta ja pdivdkodista, saavat 1
pisteen

- Ruudut, joiden keskipisteet ovat yli 5 kilometrin pddssd koulusta ja pdivékodista, saavat 0
pistettd



4.4 Maaperdn rakennettavuus

- sl i 11,00
EE 2,00

Analyysissa on Kkéytetty Geologian tutkimuskeskuksen vektorimuotoista maaperdaineistoa
1:20 000. Aineisto on luokiteltu kolmeen luokkaan: karkearakeisiin maalajeihin (2 pistettd), kal-
liomaihin tai -paljastumiin (1 piste) ja hienojakoisiin maalajeihin, kuten saveen tai turpeeseen (0
pistetta).

- Ruudut, joiden keskipiste sijaitsee karkearakeisten maalajien alueella, saavat 2 pistettd
- Ruudut, joiden keskipiste sijaitsee kalliomaiden alueella, saavat 1 pisteen
- Muut ruudut saavat 0 pistetta.



4.5 Melualueet

I -1,00

’ T et mm"

Analyysissa on huomioitu lilkenteen pdivémelualueet (yli 55 dB) vuoden 2050 ennustetilanteessa.
Aineisto on luokiteltu kahteen luokkaan (-1 / 0):

- Ruudut, joiden keskipisteet sijaitsevat yli 55 dB:n pdivdmelun alueella, saavat -1 pistetta
- Muut ruudut saavat 0 pistettd



4.6 Voimajohtoalueet

I -1,00

Fg
s

Analyysissa on huomioitu voimajohtoalueet 80 metrin levyisend vybhykkeend. Aineisto on luoki-
teltu kahteen luokkaan (-1 / 0):

- Ruudut, joiden keskipisteet sijaitsevat 80 metrin levyiselld voimajohtoalueella, saavat -1
pistettd
- Muut ruudut saavat 0 pistettd



4.7

10

Metsaalueet/hiilinielut

I -1,00

Analyysissa on huomioitu Suomen metsékeskuksen Metsémaskiin siséltyvét alueet. Metsémas-
killa tarkoitetaan koko Suomen kattavaa paikkatietoaineistoa metsdtalousmaasta (metséa-, kitu-
ja joutomaa). Aineisto kattaa myds luonnonsuojelualueet.

Aineisto on luokiteltu kahteen luokkaan (-2 / 0):

- Ruudut, joiden pinta-alasta yli 50 % sijaitsee Metsdmaskin alueella, saavat -2 pistetté
- Muut ruudut saavat 0 pistettd
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4.8 Yhtenadiset peltoalueet

I 2,00
[ -1,00

Analyysissa on huomioitu yli 5 hehtaarin suuruiset peltolohkot. Aineisto on luokiteltu kolmeen luok-
kaan (-2/-1/0):

- Ruudut, joiden pinta-alasta yli 70 % sijaitsee yli 5 hehtaarin suuruisen peltolohkon alueella,
saavat -2 pistettd

- Ruudut, joiden pinta-alasta yli 30-70 % sijaitsee yli 5 hehtaarin suuruisen peltolohkon
alueella, saavat -1 pistetté

- Muut ruudut saavat 0 pistettd



12

4.9 Pohjavesialue

. 1,00

Analyysissa on huomioitu pohjavesialueella sijaitsevat ruudut. Aineisto on luokiteltu kahteen luok-
kaan (-1/0):

- Ruudut, joiden keskipisteet sijaitsevat pohjavesialueella, saavat -1 pistettd
- Muut ruudut saavat 0 pistettd
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4.10 Yhteispisteet
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4.11 Yleistetyt yhteispisteet

B Vyohyke T

[ vydhyke 11

Ruutujen yhteispisteet on yleistetty ns. naapuriruutumenetelmélléd laskemalla kuhunkin ruutuun
ruudun ja sen naapuriruutujen (9) summa. Aineisto on luokiteltu neljdén luokkaan, joista on muo-

dostettu kaavan mitoitusvydhykkeet.



5.1

5.2

15

KYLARAKENNUSOIKEUS

Mitoituskriteerit vyohykkeittadin

Osayleiskaava-alue sisaltyy kokonaisuudessaan, my6s rantavyéhykkeen osalta, pinta-alamitoituk-
sen piiriin seuraavien periaatteiden mukaisesti. Pinta-alamitoituksen osalta rakennusoikeuslas-
kelma on enemman suuntaa antava, koska maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja vapaiden yh-
tenaisten alueiden riittavyys ei ole niin merkittava asia kuin rannoilla. Rakennusoikeus muodostuu
ematilan ja kiinteiston pinta-alasta mitoitusvyéhykkeilld I, II, III ja IV. Rakennusoikeutta muodos-
tavaa pinta-alaa painotetaan sen mukaisesti mille vydhykkeelle mikakin osa kiinteistdsta sijoittuu.
Pinta-alamitoitukseen perustuvat uudet rakennuspaikat osoitetaan rantavydhykkeen ulkopuolelle,
koska rantarakennusoikeus maaritetdan erikseen muunnetun rantaviivan pituuden perusteella.

Rakennusoikeus muodostuu vydhykkeittdin seuraavasti:

Vyohyke I Rakennusoikeutta muodostuu 1 rakennuspaikka / 0,50 hehtaaria.
Vyobhyke II Rakennusoikeutta muodostuu 1 rakennuspaikka / 1,50 hehtaaria.
Vyohyke III Rakennusoikeutta muodostuu 1 rakennuspaikka / 5,00 hehtaaria.

Vyohyke IV Rakennusoikeutta muodostuu 1 rakennuspaikka / 20,00 hehtaaria.

Ematila/kiinteistd voi saada vybéhykkeilta I, II, III ja IV enintdan yhden rakennuspaikan vydhyketta
kohden. Jos vydhykekohtainen pinta-ala tuottaa enemman kuin yhden rakennuspaikan, yli jaava
pinta-ala siirtyy mitoittamaan seuraavaa vythyketta. Kunkin ematilan ja kiinteistdon vydhykekoh-
taiset rakennusoikeudet lasketaan lopuksi yhteen.

Tarkentavat periaatteet

Sellaisella kiinteist6lla, jolla ei ole olemassa olevia rakennuspaikkoja tai jolla on vain yksi olemassa
oleva rakennuspaikka, on tietyin edellytyksin oikeus yhteen uuteen rakennuspaikkaan:

Kiinteistollad, jolla on yksi rakennuspaikka, on Kiinteistélla, jolla ei ole rakennuspaikkoja,
oikeus yhteen uuteen rakennuspaikkaan, jos on oikeus yhteen uuteen rakennuspaikkaan,
jos

1) kiinteistén pinta-ala on yli 1 ha ja kiinteis- 1) rakennuspaikan pinta-ala on yli 5000 m?,
tosta on selkedsti erotettavissa yli 5000 m2:n

rakennuspaikka, eika olemassa oleva rakennus

sijaitse esimerkiksi kiinteiston keskelld estden

sen jarkevaa jakamista

2) kiinteistd sijaitsee mitoitusvyohykkeilla I tai II,
3) kiinteistd sijaitsee alle 3 km:n etaisyydelld Haimoon koulusta,

4) kiinteistd sijaitsee melualueen ulkopuolella seké

5) kiinteistdn omistajalle ei osoiteta téssa kaavassa muita uusia rakennuspaikkoja.

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva asuin- tai lomaraken-
nuksen poikkeamis- tai rakennuslupa, muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan. Olemassa ole-
vat rakennuspaikat pienentdvat kuitenkin kiinteiston jaljelld olevaa laskennallista rakennusoi-
keutta.

Mikali kiinteistolla on kiinteistdrekisteriin kirjattuja vuokraoikeuksia, tulkitaan pysyvaan asumiseen
kaytettava maardala mitoituksessa omaksi kiinteistokseen, vaikka rakennuspaikkaa ei olisi loh-
kottu erilleen kiinteistosta.
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Kiinteistdn rakennusoikeutta voidaan siirtdaa saman maanomistajan omistuksessa olevalle toiselle
kiinteistolle.

5.3 Esimerkki rakennusoikeuden muodostumisesta

Kiinteistén pinta-ala on 20 hehtaaria, josta 3 hehtaaria sijaitsee vybhykkeelléd I ja 17 hehtaaria
vybhykkeellg III. Kiinteistén alueella on yksi olemassa oleva rakennuspaikka.

Vyo6hykkeeltd I muodostuu pinta-alan (3 ha), mitoitusnormin ja leikkuriperiaatteen perusteella
1 rakennuspaikka ja mitoittavaa pinta-alaa jaa yli 2,5 ha, joka siirtyy kaytettavaksi vyéhykkeen
IT mitoitusnormille.

Vybhykkeeltd II muodostuu pinta-alan (2,5 ha), mitoitusnormin ja leikkuriperiaatteen perus-
teella 1 rakennuspaikka ja mitoittavaa pinta-alaa jaa yli 1 ha, joka siirtyy kaytettavaksi vyéhyk-
keen III mitoitusnormille.

Vybhykkeeltd III muodostuu pinta-alan (17+1=18 ha), mitoitusnormin ja leikkuriperiaatteen
perusteella 1 rakennuspaikka ja mitoittavaa pinta-alaa jaa yli 13 ha, joka siirtyy kaytettavaksi
vyb6hykkeen IV mitoitusnormille.

Vyo6hykkeeltd IV muodostuu pinta-alan (13 ha) ja mitoitusnormin perusteella 0,65 rakennus-
paikkaa eli pyoristyksen jalkeen 1 rakennuspaikka.

Lopputuloksena on yhteensa 4 laskennallista rakennuspaikkaa, josta véahennetaan kiinteistélla
sijaitseva olemassa oleva rakennuspaikka.

Laskennallista rakennusoikeutta on jaljellda 3 rakennuspaikkaa.
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RANTARAKENNUSOIKEUS

Rantavydhyke tarkoittaa sellaista rannan osaa, jonka luonnonolosuhteisiin vesistén vaikutus ulot-
tuu, joka maisemallisesti mielletdan rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyddyn-
tavia maankayttétarpeita. Rantavyohykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvillisuus, maisema,
maaston muodot ja muut luonnonolosuhteet seka rajaavat tieyhteydet. Rantavyéhykkeella raken-
nusoikeus muodostuu rantaviivan pituuden perusteella. Vain noin 5-10 metria levealla Vihtijoella
rantavydhykkeen on katsottu ulottuvan enimmillaan noin 150 metrin etdisyydelle joesta.

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnetun ran-
taviivan maarittamiseksi rantaviiva on ensin pydristetty mutkien kohdalla siten, ettad rantaviiva
vastaa todellista kaytettavissa olevaa rantaviivaa (oikaistu rantaviiva). Lopullinen muunnettu ran-
taviiva on laskettu oikaistun rantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon ja etadisyyksien perus-
teella. Koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan, kapean niemen, lahden, sal-
men tai joen rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin leveiden lahtien, niemien,
salmien tai jokien rannalle.

Muunnettu rantaviiva on maaritetty Etela-Savon maakuntaliiton kehittaman laskentatavan mukai-
sesti. Muuntamisperiaate on varsin yleisesti kdaytéssa koko Suomessa. Lasketun oikaistun rantavii-
van jalkeen on saatu varsinainen mitoituksen perustana oleva muunnettu rantaviiva kayttamalla
koko Vihtijoen osalta mitoitusta vahentavaa kerrointa 0,25 (joen kapeudesta johtuen).

Ematilan rantaviivan pituus kerrotaan mitoitusluvulla (rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilo-
metri). Kylamaiseen asutukseen ja kylakeskustaan linkittyvan rantavydhykkeen rantamitoitusar-
voksi on koko kaava-alueella maaritetty 4 rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilometri.
Mitoitus ilmoittaa rakennuspaikkojen laskennallisen maaran muunnettua rantaviivakilometria koh-
den. Edelld todetun yhtaldisen vahennyskertoimen 0,25 vaikutuksen mydta rakennuspaikkojen
maara on kaytanndssa 1 rakennuspaikka / oikaistu rantaviivakilometri.
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