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3.1

JOHDANTO

Mitoitusperiaatteilla maaritetdan suunnittelu- ja laskentaperiaatteet, joilla kaavassa osoitettavat
uudet rakennuspaikat jaetaan kiinteistéittdin. Tavoitteena on maanomistajien tasapuolinen koh-
telu rakentamisolosuhteet ja yhdyskuntarakenteellinen sijainti huomioiden.

Ruutikankaan-Liminganlahden osayleiskaavan laatimista ja uusien rakennuspaikkojen osoittamis-
ta varten Rantakyldn-Virkkulan alueelle on madritetty lisarakentamismahdollisuuksia kuvaavat
mitoitusvydhykkeet. Vydhykkeiden muodostamiseksi alue on arvotettu sen ominaisuuksien pe-
rusteella paremmin ja heikommin rakentamiselle soveltuviksi osa-alueiksi.

Mitoitusvydhykkeiden avulla on pyritty nykyisen asutusrakenteen vahvistamiseen ja eheyttami-
seen seka rakentamisen ohjaamiseen rakentamiselle edullisille alueille. Vy6hykkeet maarittelevat
rakentamisen sijoittumista eri osa-alueiden valilla, mutta kiinteistékohtainen, laskennallinen ra-
kentamismaara perustuu alueelle maariteltyihin mitoituskriteereihin.

EMATILAPERIAATE

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

Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan ematiloittain. Mitoitusperusteet ilmaisevat,
kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintddn muodostaa emadtilaa kohti. Ematilatarkastelun
lahtékohtana on rakennuslain voimaantulovuosi 1959, ja tarkempana poikkileikkausajankohtana
kaytetdan paivaysta 1.7.1959. Emadtilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siité muodos-
tettujen tilojen kesken 24.11.2021 vallinneen kiinteistéjaotuksen mukaan.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetdan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kaytetyksi raken-
nusoikeudeksi katsotaan

e rakennettu vakituisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna,

e rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisaltda vakituisen asuinrakennuksen
rakennuspaikan,

e rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttotarkoitukseen, kuten palvelutoimin-
taan, teollisuuteen, kirkolliseen toimintaan tms.

¢ rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa ja

e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa

Osayleiskaavassa osoitetaan sekd kaytettyjen etta jaljella olevien rakennusoikeuksien lukumdara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskel-
massa erillisind yksikkoina. 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 valttamatonta
siirtaa. Mikali tila on jaettu vuoden 1959 jalkeen suurempiin osiin, jaetaan ematilan jaljella oleva
rakennusoikeus lohkotilojen kesken niiden jéljella olevan rakennusoikeuden maaran mukaisesti.

RAKENNUSOIKEUS

Mitoituskriteerit vyohykkeittdin

Rakennusoikeus muodostuu kiinteistdn pinta-alasta mitoitusvydhykkeilla I, II, III ja IV. Ematilan
rakennusoikeutta muodostavaa pinta-alaa painotetaan sen mukaisesti mille vyéhykkeelle mikakin
osa ematilasta sijoittuu. Vydhykekohtaisella kertoimella painotettua pinta-alaa kutsutaan muun-
netuksi pinta-alaksi.



Vyohykejako on seuraava:
Vyohyke Kuvaus Kerroin

I Ydinkylaalueet tarkeimpien maisemapeltojen ulkopuolella. Alueet 1,0
tukeutuvat nykyiseen rakenteeseen ja viemariverkostoon. Rakentaminen
ei hairitse maisemallisia arvoja.

II Laajoja viljelysalueita reunustavat taustametsdalueet, jotka sovel- 0,8
tuvat rakentamiseen. Rakentaminen ei hairitse maisemallisia arvoja.

III Metsaalueet, jotka ovat virkistyksen kannalta tarkeita ja/tai soveltuvat 0,5
sijaintinsa ja/tai maaperansa vuoksi huonosti rakentamiseen. Rakenta-
mistiiveytta on tarpeen rajoittaa.

v Laajat viljelysalueet sekd vedenhankintaa varten tarkedt pohjave- 0,3
sialueet. Alueilla on tarpeen rajoittaa rakentamistiheyttd valtakunnalli-
sesti arvokkaiden maisema-arvojen, pohjaveden suojelun ja maatalouden
harjoittamisen turvaamiseksi.

Mitoitusnormina kdytetdan seuraavia lukuja:
Ematilan pinta-ala (ha) vli 1 vli5 yli1l5 yli30 yli45 yli60

Rakennuspaikkoja (kpl) 1 2 3 4 5 6



3.2

3.3

Tarkentavat periaatteet

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva asuin- tai lomara-
kennuksen poikkeamis- tai rakennuslupa, muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan. Olemassa
olevat rakennuspaikat pienentavat kuitenkin kiinteiston jaljella olevaa laskennallista rakennusoi-
keutta.

Kiinteistdn rakennusoikeutta voidaan siirtdd saman maanomistajan omistuksessa olevalle toiselle
kiinteistolle.

Esimerkki rakennusoikeuden muodostumisesta

Kiinteistén pinta-ala on 18 hehtaaria, josta 8 hehtaaria sijoittuu vybhykkeelle II ja 10 hehtaaria
vybhykkeelle I1I. Kiinteistén alueella on yksi olemassa oleva rakennuspaikka.

Vyohykkeeltd II muodostuu muunnettua pinta-alaa 6,4 hehtaaria (0,8 x 8 ha) ja vydhykkeelta
II1 5 hehtaaria (0,5 x 10 ha). Muunnettua pinta-alaa on yhteensa 11,4 hehtaaria.

Mitoitusnormien perusteella kiinteistélla on laskennallista rakennusoikeutta kaksi rakennuspaik-
kaa (5-15 hehtaaria muunnettua pinta-alaa). Koska kiinteiston alueella on jo yksi olemassa
oleva rakennuspaikka, kiinteist6lléd on rakennusoikeutta jaljelld yksi rakennuspaikka.
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