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DN:o ALA/29/10.02.02/2020

48 Toysan jarvien rantaosayleiskaavoitus; mitoitusperusteet

Kaupunginhallitus 20.1.2020 § 12

Vs. kaupunginjohtajan
paatosehdotus

Paatos

Toysan jarvien rantaosayleiskaavoitus on tullut vireille kaupunginhallituksen paa-
tokselld 26.2.2018 § 20. Téysan jarvien ranta-alueille laadittavilla oikeusvaikuttei-
silla rantaosayleiskaavoilla helpotetaan rakennuslupaprosesseja osoittamalla kiin-
teistokohtaiset rantarakennusoikeudet. Kaavoitusalue on jaettu kolmeen osaan,
joka mahdollistaa tyon jakamisen usealle vuodelle huomioiden otollisimmat ajan-
kohdat erilaisten maastoselvitysten teolle. Toysan alueella on kaikkiaan 96 kpl
jarvia ja lampia, joista rantaosayleiskaavoitettavaksi tulee kaikki yli 1 ha: n luon-
nonvesialueet. Pienemmat vesialueet kaavoitetaan, jos niiden rannalla on ole-
massa olevaa rakennuskantaa.

Mikroliitti Oy on laatinut kaikille osa-alueille muinaisjdanndésinventoinnin v. 2018.
SWECO Oyn:n laatimat luontoselvitykset ovat valmistuneet osa-alueille 1 ja 2 syk-
sylla 2019. Osa-alueen 3 luontoselvitys (Vt 18 eteldpuolinen osa) valmistuu syk-
syyn 2020 mennessa. SWECO Oy:n maisema- ja kulttuuriymparistdselvitys on val-
mistunut koko suunnittelualueelle. Omana tyéna on tehty maastokartoituksia ra-
kennusten osalta ja kantatilaselvityksia seka tutkittu osa-alueen 1 osalta Alavuden
rantaosayleiskaavojen mitoitusperusteiden soveltumista Téysan alueelle.

Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen kanssa kaydyissa kehittamis- ja viranomaisneu-
votteluissa on todettu, ettd mitoitusperusteet tulisi hyvaksyttda kaupunginval-
tuustossa, kuten on tehty Alavuden rantaosayleiskaavoituksenkin yhteydessa. Mi-
toitusperusteet ovat erillisessa liitteessa.

Hallintosdadannon 25 §:n 1 kohdan mukaan kaupunginhallitus toimii maankaytto- ja
rakennuslain tarkoittamana toimielimena, ellei toisin saddeta.

Valmistelija: kaavoituspaallikko Saija Karkkdinen, puh. 040 583 4970
saija.karkkainen@alavus.fi

Kaupunginhallitus esittaa valtuustolle, ettd Toysan jarvien rantaosayleiskaavoituk-
sen mitoitusperusteet hyvaksytaan esitetyssa muodossa.

Liite: Mitoitusperusteet
Kaupunginjohtaja tasmensi paatésehdotusta seuraavasti:

Kaupunginhallitus esittaa valtuustolle, ettd Toysan jarvien rantaosayleiskaavoituk-
sen mitoitusperusteet hyvaksytdan esitetyssa muodossa.

Kaupunginhallitus esittaa valtuustolle, etta se valtuuttaa kaavoituspaallikon teke-
maan tarvittavat tdsmennykset ohjeisiin siten, ettd ne ovat yhdenmukaiset koko

kaupungin alueella.

Liite: Mitoitusperusteet
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Kaupunginhallitus hyvaksyi muutetun paatésehdotuksen.

Valtuusto 27.1.2020 § 3

Paatos Keskustelun kuluessa valtuutettu Pentti Hautala esitti, ettd mitoitusperusteita
muutetaan siten, ettd myos 1 ha pienemmat alueet kaavoitetaan.
Valtuuston | varapuheenjohtaja Yrjo Paukkunen kannatti Hautalan esitysta.

Keskustelun jalkeen puheenjohtaja tiedusteli, voiko valtuusto hyvaksya, ettda mah-
dollisuus nykyisia mitoitusperusteita pienempien alueiden kaavoittamiseen voi-

daan tarvittaessa ottaa harkintaan. Valtuusto hyvaksyi ehdotuksen yksimielisesti.

Valtuusto hyvaksyi kaupunginhallituksen esityksen.

Poytakirjaotteen oikeaksi todistan
Alavus 31.01.2020
Hallintopaallikko Sari Helander, poytakirjanpitéja
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Alavuden kaupunki
Kaupunginhallitus 20.1.2020 § 12
Kaupunginvaltuusto 27.1.2020 §

ToOysan jarvien rantaosayleiskaavoitus / Mitoitusperusteet

1. Johdanto

Alavuden kaupunginhallitus on tehnyt Téysan alueen jarvien rantaosayleiskaavoituksen vireilletulo-
paattksen 26.2.2018 § 20. Toysan alue jaetaan kolmeen osa-alueeseen kaavoitustyon sujuvoitta-
miseksi ja hallinnollisen kasittelyn helpottamiseksi. Rantaosayleiskaavat laaditaan oikeusvaikuttei-
siksi niin, ettd niitd voidaan kayttdd Maankaytto- ja rakennuslain 728:n 1 momentin mukaan raken-
nusluvan myontdmisen perusteena.

Maankaytto- ja rakennuslain 37 §:n mukaisesti yleiskaavat hyvaksyy kunnanvaltuusto. Toyséan jar-
vien rantaosayleiskaavoituksen mitoitusperusteet viedddn Alavuden kaupunginvaltuuston hyvék-
syttdvaksi ja ne noudattavat padsaantoisesti Alavudella voimassa olemassa olevien rantaosayleis-
kaavojen mitoitusta.

Toysan alueella on kaikkiaan 96 kpl jarved ja lampea. Rantaosayleiskaavoitettavaksi tulevat kaikki
pinta-alaltaan vahintéén 1 ha jarvet ja lammet, joita on 68 kpl. Ranta-asemakaavoitettuja jarvien
osia rantaosayleiskaavoitus ei koske, koska asemakaava on vaikutukseltaan yleiskaavaa voimak-
kaampi kaava.

Mitoitusperusteiden tarkoituksena on maarittaa tilakohtaisesti rantarakennuspaikkojen lukumaéra,
sijainti, kokonaisrakennusoikeus, muut yleiset tarpeet (esim. matkailu, uimarannat, venevalkamat)
sekd rakentamatta jatettavan rantaviivan osuus.

Mitoitusperusteissa huomioidaan osayleiskaavan tavoitteet, kunkin alueen sijainti yhdyskuntara-
kenteessa, suunnittelualueen ympaéristo- ja virkistysarvot, luonto-, maisema- ja maaperaolosuhteet
sekd maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus. Liséksi kaavoilla turvataan kohtuulliset ra-
kentamismahdollisuudet.

2. Mitoitus

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Taman lisaksi
muunnetussa rantaviivassa huomioidaan erikseen rannan rakennuskelpoisuus. Alueen rantojen ra-
kennuskelpoisuutta rajoittavat paikoin ruovikoituminen, maatuneet vesialueet, soistumat, tiet ja
kiinteist6jen muoto. Rannat jaetaan rakennuskelpoisuuden perusteella kolmeen luokkaan.

Alle 1 ha:n saariin ei osoiteta rakennusoikeutta, mutta rantaviiva lisdtddn omistajan mannertilan
rantaviivaan, jos rantaviiva on mahdollista mitata. Mikéli alle 1 ha:n saarissa tai lammilla on ole-
massa olevia luvanvaraisia tai ennen lupamenettelya rakennettuja rakennuksia, merkitdan ne ran-
taosayleiskaavaan. Muunnettu rantaviiva méaritetaan peruskarttatarkastelun perusteella ja mita-
taan vesialueen rajaa myoten.
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Muunnetun rantaviivan laskentaan vaikuttavat tekijat:

1. Kantatilatarkastelu

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi huomioidaan ns. hyddynnetty rakennus-
oikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennuspaikkojen maara. Laskentamene-
telmaa kutsutaan kantatilaperiaatteeksi. Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan
kantatiloittain. Mitoitusperusteet ilmaisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintdan
muodostaa kantatilaa kohti. Kantatilamitoituksen tarkasteluajankohta pidetédan 15.10.1969, jol-
loin rantarakentamista s&ételeva lainsaadanto tuli voimaan. Kantatilakohtainen kokonaisra-
kennusoikeus jaetaan siitd muodostettujen tilojen kesken.

Kaytetty rakennusoikeus véhennetaan kantatilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kéaytetyksi ra-

kennusoikeudeksi katsotaan:

o rakennettu ymparivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka

o rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna

o rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka siséltdd ympérivuotisen asuinrakennuk-
sen rakennuspaikan, rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttotarkoitukseen ku-
ten palvelutoimintaan, teollisuuteen, tms.

o rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa

o rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa

Osayleiskaavassa osoitetaan seké kaytettyjen ettd jaljelld olevien rakennusoikeuksien lukuméa-
ra rakennuspaikkoina kiinteistokohtaisesti. Maanomistajan eri kiinteist6ja tarkastellaan raken-
nusoikeuslaskelmassa erillisind yksikkoina. Jaljell& olevien uusien rakennuspaikkojen siirto sa-
man maaomistajan kiinteistolta toiselle on mahdollista (esim. saarista tai alueelta toiselle).

Kun tarkastellaan 15.10.1969 jalkeen kantatilasta lohkaistua tilaryhméé, johon on tulossa uusia

rakennuspaikkoja, jakautuvat rakennuspaikat seuraavasti:

o Uudet rakennuspaikat osoitetaan mitoitustaulukon mukaisessa rakennusoikeuden suuruus-
jarjestyksessé pois lukien aluksi ne tilat, joilla on jo rakennuspaikka tai rantasauna.

o Mikali rakennuspaikkoja j&& vield tdmén jalkeen, osoitetaan loput paikat koko tarkastelu-
ryhmalle mitoitustaulukon mukaisessa jéljella olevan rakennusoikeuden suuruusjarjestyk-
Sessa.

¢ Jos joku kantatilasta muodostettu kiinteist on kayttanyt rakennusoikeutensa mitoitusperus-
teiden yli, ei ylitys pienenna muiden kiinteistjen rakennusoikeutta.

2. Rakennusoikeuden lahtoarvo

Toysan alueen jarvet on jaettu pinta-alan perusteella mitoitusluokkiin seuraavasti:

Jarven pinta-ala Mitoitusluku rp=rakennuspaikka
1-10 ha 5 rp/km
10-25 ha 6 rp/km
yli 25 ha 7 rp/km

Jarvet, joiden pinta-ala 1-10 ha:
Osa-alue 1 Haukilampi |, Haverinlampi, Kaarilampi, Kangaslampi I, Matolampi, Mustat-
lammit, Maenniemenlampi, Sarkilampi, Valkialampi, Vaha Vuorenjarvi
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Osa-alue 2 Alinen Jouttilampi, Haukilampi 1l, Hautaméen Hoikka, Heikkilan-Hoikka, Imu-
rinlampi, Iso-Sikanen, Katiska, Keskinen Jouttilampi, Kosolanjarvi, Kourajarvi,
Kylkidinen I, Murhijérvi, Mustalampi, Pydrahdinen, Suojérvi, Syvéjarvi, Valkei-
nen (osa), Vaha-Mantila, V&héa-Sikanen, Ylinen Jouttilampi

Osa-alue 3 Alainen Mustalampi, Hoikkalampi, Hantélampi, Iso Valkialampi (osa), Kangas-
lampi II, Keskinen Mustalampi, Kylkiéinen II, Passinlampi, Pieni Kaksipuoloinen,
Suolampi I, Yldinen mustalampi (osa), V&h& Lahnalampi, Véha Lauttalampi,
Vaha Vuorijarvi.

Jarvet, joiden pinta-ala 10-25 ha:

Osa-alue | Hirvilampi, Iso-Soukkajarvi (osa), Vierulampi, Vuorilampi
Osa-alue |l Hiironen (osa), Myllyjarvi, Valkiainen, Yli-Mutkanjarvi
Osa-alue Il Iso Lahnalampi, Lauttalampi, Vaarajarvi

Jarvet, joiden pinta-ala yli 25 ha:

Osa-alue | Akkojérvi, Housunjarvi, Ponnenjérvi, Loyanjarvi (osa)
Osa-alue Il Iso Ristijarvi, Liesjarvi, Mutkanjarvi, Pieni Ristijarvi, Pitk&jarvi
Osa-alue Il Hakojérvi, Iso Liesjarvi, Iso Vuorijérvi, Riihonjarvi, Vaha Liesjarvi (0sa)

Lammet/saaret, joiden pinta-ala alle 1 ha, ei osoiteta rakennusoikeutta:

Osa-alue | Kaakkolampi I, Kirveslampi, Likolampi, Pieni Kangaslampi, Vahalampi

Osa-alue Il Harakkalampi, Hepolampi, Hopialampi, Kaakkolampi Il, Korialampi, Nimeton
lampi (10-409-22-150), Nimeton lampi (10-409-37-13), Paskolampi, Pieni Hau-
kilampi, Pikku-Hoikka, Rajalampi (osa), Salilampi, Soidinlampi, Viulalampi

Osa-alue Il Hajylampi (osa), Kivinevansuo (2 lampea), Méki-Aijalainen (osa)
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3. Muotoluokat
Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnettu
rantaviiva mééritellddn padsaantoisesti Eteld-Savon maakuntaliiton kehittdman laskelmatavan
mukaisesti. Muuntamisperiaate on varsin yleisesti kdytdssa koko Suomessa. Kuva 1 havainnol-
listaa laskentatapaa.

Ranta mitataan 1:20 000 kartait A-lll100r:ilwnhﬂm13
YASHpAT st Jake Sl k- Volda poistaa pelkastadn imits-
Alle 50 m leveislin niemiin, kannak- WLWM%

siin, tal saariin ei voi rakentaa, joten

nilden rantaa el lasketa lainkaan

Kerroin on 0

(Mdkin molemmista

rannoista on oltava yleenss 20 m,

50-100 m leveisiin niemiin, kannak- e
siin ja saariin voidaan rakentaa vain vastarannan edut furssdiu
toisalle rannalle, joten vain toinen Keeroln on %. '
ranta lasketaan mukaan.
Kerroin on %.

ja myds oikeus-~
100-150 m leveisadkiin
Kannaksissa ja saarissa el loma-asun- ﬂm“mmlmmm
tojen sijoitielu ole aivan vapaata mo- oleva loma-asunto on otettava
lemmilla rannoilla maastosta johtuen, rajoittavana tekijina huomioon
mmﬁmmmﬂmﬂl kemointa %.

Kuva 1: Muunnetun rantaviivan mitoitus

Alavuden aiemmin tehdyissé rantaosayleiskaavoissa on kaytetty seuraavia muotoluokkia ja nii-
den perusteella mitoitetaan myos Toysén jarvet seuraavasti:

Vapaata vesialuetta kohteen edessé (ei erikseen lahtien ja salmien mitoitusta)

Muotokerroin

alle10m 0

10-50 m 0,50
yli 50-100m 0,75
yli 150 m 1,00

Niemet, saaret ja kannakset
Muotokerroin
alle 50 m 0
50-100m 0,50
100-150 m 0,75
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yli 150 m 1,00

Alle 1 ha:n saareen ei osoiteta rakennusoikeutta, mutta rantaviiva lisétd&n omistajan mannerti-
lan rantaviivaan, jos se voidaan mitata.

4. Rakennettavuus
Muotokerroin
I 0
Il 0,50
1] 1,00

Luokka I:

Rakennuskelvoton. Maasto on rakennuskelvotonta, mikali edellisessd kohdassa kuvattu alue
ulottuu rantaviivasta tai maatuvan vesialueen ulkoreunasta yli 100 metrin paéhéan tai kaava-
alueen takarajaan asti taikka kelluva kasvillisuusmatto vedessé on yli100 m leved. Veteen putoa-
vat akkijyrkat kalliojyrkénteet, joissa ei ole luontaista kulkumahdollisuutta veden &arelle katso-
taan niin ikdan kuuluvan tahén luokkaan. Alle 25 metrin padssa rantaviivasta kulkeva yleisen tien
alue katkaisee rantayhteyden niin, ettei rantavyhyke ole rakennuskelpoinen.

Luokka Il

Heikosti rakennuskelpoinen. Peruskartassa tai muutoin havaittuna on soistumaa, suota tai maa-
tuvaa vesialuetta yli 15 m tai enintddn 100 m rannasta lukien ja/tai kelluva kasvillisuusmatto ve-
dessd on ylil5 m tai enintd&dn 100 m leved. Normaaliveden aikana ei ole tarvetta taytt6on talon-
rakennusta varten kauempana kuin 100 m vesirajasta taustamaastoon péin tai tarvetta yli 100
m:n levyisen kasvillisuusmaton ruoppaukseen. II- luokassa ei voi minimirakennuspaikalle (sy-
vyysmitta 25 m) rakentaa ilman soistumalle tai suohon tehtavaa tayttoa. Tilannetta tarkastellaan
normaaliveden aikana eli peruskartan pohjalta.

Luokka IlI:

Peruskartassa tai muutoin havaittuna on soistumaa, suota tai maatuvaa vesialuetta alle 15 m
rannasta lukien ja/tai kelluva kasvillisuusmatto vedessa on alle 15 m leved tai yhtendiseen kellu-
vaan mattoon on matkaa enemman kuin 15 m. Normaaliveden aikana ei ole tarvetta tayttoon
talonrakennusta varten alkaen 15 m (rakentamisen minimietaisyys) vesirajasta taustamaastoon
pdin tai tarvetta yli 15 m syvyiseen kasvillisuusmaton ruoppaukseen. Tulvaveden vaivaama alue
voi siséltya rakennuspaikkaan, jos sille voidaan rakentaa muilta osin rakennusjarjestysta noudat-
tamalla ja rakennuspaikka on muutoin rakennuskelpoinen. Tulva on Alavudella normaali kevai-
nen ja syksyinen ilmid eika tuota haittaa varsinaisella lomakaudella.

Muoto- ja rakennettavuuskertoimista kaytetadn kussakin tapauksessa pienimpéan ra-
kennusoikeuteen johtavaa kerrointa.

5. Muuta

Vesijatot ja sen tyyppiset rantoja kiertavat tilat:

e jos tilan rantakaistan leveys on alle 25 m eli alittaa minimin, osoitetaan mahdollinen raken-
nusoikeus silta osin taustalla rajanaapurina olevalle tilalle. Rakennuspaikka osoitetaan ran-
taviivasta lahtien, jolloin se sijoittuu kahden eri tilan alueelle. Maanomistajat sopivat ra-
kennuspaikan muodostamisesta keskenaan, jolloin kapeankin rantakaistan omistaja saa
korvausta rakennuspaikasta tai voi paasta mukaan loma-asutukseen.
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o osakaskuntien hallitsemia vesijattdalueita kasitelladn kuten yksittédisen maanomistajan omis-
tamaa rantatilaa. Rakennuspaikka ei ole rakennuskelpoinen, ennen kuin siihen siséltyva ve-
sijatto on liitetty taustalla olevaan tilaan.

Kaava-alueeksi rajataan suunnittelun ja maankaytén kannalta johdonmukainen vydhyke vesis-
ton rannalla. Vyohykkeen leveys riippuu merkittavésti maasto-olosuhteista.

Uuden rakennuspaikan minimikoon tulee olla vahintaan 2000 m? (ellei ole kokonainen kiinteis-
t6), rantaviivaa tulee olla vahintdan 40 metrid ja minimisyvyyden tulee mahdollistaa rakenta-
minen rakennusjarjestyksen mukaisesti. Rakentamisetdisyyksissd ja — méaarissé noudatetaan
kaupungin rakennusjarjestystd, ellei kaavassa ole siitd poikkeavia méérayksia.

Jokaisella rakentamattomalla kantatilalla on rakennusoikeus vahintddn yhteen rakennuspaik-
kaan, jos kiinteist0 tayttda kantatilatarkastelun mitoitusperusteet sekd rakennusjarjestyksen
rakennuspaikalle asetetut vaatimukset (em. pinta-ala, rantaviivan pituus ja minimisyvyys). Mi-
toituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva asuin-, lomaraken-
nuksen, erillisen saunan ja tai muun rakennuksen poikkeamis- tai rakennuslupa, muodostaa
edelleen yhden rakennuspaikan.

Pysyvan asunnon rakennuspaikka vastaa yhtd loma-asuntoyksikkoa, jos sen aluerajaus ulote-
taan rantaan. LAhempénéa kuin 100 m:n padssa rannasta olevat talouskeskukset rajataan ran-
taan asti. Tallgin se kuluttaa yhden kokonaisen rantarakennuspaikan, mutta mahdollistaa myos
paarakennuksen ja/tai saunan sijoittamisen rantaan. Rantaosayleiskaavaan merkittavat uudet
rakennuspaikat pyritddn merkitsemaén siten, ettd vapaan yhtendisen rantaviivan osuus séilyy
mahdollisimman suurena. Tama tarkoittaa uusien rakennuspaikkojen sijoittamista ryhmiin seké
olemassa olevien rakennuspaikkojen viereen.

Alavus 14.01.2020
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