Kaavaselostuksen erillisliite

OYK 25 Kirmanseutu

MITOITUSPERUSTEET JA MITOITUSTAULUKKO



MITOITUSPERUSTEET

1.1 Rantavydhykkeen mitoitusperusteet

Kirman seudun osayleiskaava-alueella on kaksi isoa jarved Nerkoonjarvi ja Kilpijarvi. Kirmanjarvi ja
Iso-Ahmo ovat keskikokoisia ja Pikku-Kirma, osa Kirmanjarved, Pikku Ahmo, Pienijarvi ja
Harvanlampi ovat selvasti pienia.

pinta-ala rantaviivaa kaavoitettua
Kilpijarvi 1,7 km2 6,2 km| 1,8 km ranta-asemakaava
Nerkoonjarvi 6,0 km2 13+4,5+1 km| kokonaan rantaosayleiskaava
Iso-Ahmo 0,9 km2 5,2km| 0,6 km asemakaava
Kirmanjarvi 2,9 km2 10,0 km
Pikku-Kirma 31 ha 2,5 km
Pieni-Ahmo 16 ha 2,0 km
Pienijarvi 22 ha 2,3km| 1,0 km Ohenmaen osayleiskaava
Harvanlampi 10 ha 1,0 km| 0,6 km Ohenmé&en osayleiskaava

Kantatilatarkastelu

Rantayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus

lasketaan kantatiloittain.
Kantatilatarkastelun lahtdkohtana on rantakaavasdadosten voimaantulohetki 15.10.1969.

Mikali

tilalla on tapahtunut

runsaasti

(rakennuspaikkojen maaré/kantatila)

lohkomisia ennen ko. ajankohtaa, voidaan

kantatilatarkastelu ulottaa po. ajankohtaa kauemmaksikin.

Kantatilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siitd muodostettujen tilojen kesken
vuonna 2014 vallinneen kiinteistdjaotuksen mukaan paasaéntodisesti muunnetun rantaviivan
pituuden suhteessa.

Mitoitusnormit

Mitoitusnormina kantatilan kokonaisrakennusoikeutta laskettaessa kaytetdan seuraavia
vyOhykkeita:

- Mitoitus koskee noin 200 metrin levyista rantavydhyketta (mikali
rantavyOhyke ulottu peltoalueella tien laheisyyteen on tien ja rannan vali
katsottu kokonaisuudessaan kuuluvan rantavydhykkeeseen).

- Mitoitusta tehtdessa otetaan huomioon rannan rakennettavuus ja syvyys.



Edella mainittuja mitoitusnormeja kaytetaan, jos omistusyksikén koko rakennusoikeus
osoitetaan rantavyohykkeelle sijoittuvina rakennuspaikkoina.

Mitoituslaskelmalla ei ole vaikutusta olemassa olevien laillisesti rakennettujen rakennusten
laajentamiseen, peruskorjaamiseen ja uudelleenrakentamiseen.

Samalle maanomistajalle kuuluvia alueita kasitelladn yhtené yksikkona.
Maanomistusyksikdn sisalla rakennuspaikkojen sijoittaminen ei ole sidottu
kiinteistoyksikoihin - samalle maanomistajalle kuuluvilla alueilla rakennusoikeutta voidaan
siirtdd alueelta toiselle.

Mitoitusvydhykkeet

Rakennushankkeet ovat kohdistuneet padasiassa oleviin asumistiivistymiin, nauhamaisesti
teiden varsiin. Ranta-alueiden rakentamisen maaran mitoittaminen on keskeinen kaavan
laatimisen vaihe.

Mitoitusluku ilmaisee kuinka monta rakennuspaikkaa muunnetulle rantakilometrille voidaan
sijoittaa.

Mitoituslukuihin vaikuttavia tekijoita ovat:
- vesistdn koko, syvyys, veden vaihtuvuus ja laatu.
- rannan ja maaperan laatu, rannan muoto ja rakennettavuus
- luonnonympariston ja -maiseman arvot

Mitoituslukua 3 (3 rak. paikkaa / muunnettu rantakilometri) kaytetdan Kirmanjarven
pohjoisosissa, kulttuurimaiseman kannalta arvokkailla alueilla.

Mitoituslukua 4 (4 rak. paikkaa / muunnettu rantakilometri) kaytetdan Kirmanjarven
itdrannalla, osin peitteisella osin peltoalueella.
Luontoarvot ja rantojen soveltuvuus rakentamiseen voidaan sovittaa yhteen.

Mitoituslukua 5 (5 rak. paikkaa / muunnettu km) kaytetaan jarven peitteisilla rannoilla
(Kirmanjarven lansirannalla).

Kirmanjarven virkistysarvo on lahinna paikallista luokkaa. Rannoilla ei ole laaja-alaisia
luonnonympariston erityisarvoja.

Kirmanjarven merkitys vedentuotannossa on huomattava, silla jarvesta pumpataan vetta
Ohenmaéen harjulla olevaan imeytysaltaaseen.

Luontoselvityksessa inventoidut luonnonymparistdon ja maiseman erityisarvot eivat esta
uuden rakennuspaikan osoittamista, mutta rakennuspaikat pyritddn sijoittamaan
arvokkaiden luontokohteiden ulkopuolelle. Luontokohteet sijoittuvat paaosin rakentamiseen
huonosti soveltuville alueille.

Kaytetty ja jaljella oleva rakennusoikeus

Vuoden 1969 jalkeen kaytetty rakennusoikeus vahennetaan kantatilan ja tilan rakennusoi-
keudesta.
Yhdeksi kaytetyksi rakennusoikeudeksi katsotaan:

- rakennettu ymparivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,

- rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka,



- rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisaltdd ymparivuotisen
asuinrakennuksen rakennuspaikan,

- rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeuslupa,

- rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa.

Kaavassa osoitetaan seka kaytettyjen etta jaljella olevien rakennusoikeuksien lukumaara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti.

Mik&én kantatila ei voi kayttdd toisen kantatilan rakennusoikeutta. Mikali jonkin kantatilan
alueella on kantatilan kokonaisrakennusoikeus ylitetty, niin naapurina olevan kantatilan
rakennusoikeus ei siitd vahene.

Muunnettu rantaviiva

Rakennusoikeuden maarittelyssa on lahtékohtana tilan rantaviivan pituus. Muunnettua
rantaviivaa maariteltdessa kaytetdan ns. Etela-Savon seutukaavaliiton mallia, jossa otetaan
huomioon vastarannan etaisyys, kapeikot, lahdet ja yleensa rannan rakennettavuus,
poistamalla mitoituksesta rakennuskelvottomat rannat. Jaljella jaava rantaviiva vastaa
todellista, kaytettavissa olevaa rantaviivaa.

Mitoitusta tarkennetaan rakentamismaadrien ja -alueiden osalta maanomistajan kanssa
kaytavin neuvotelluin.

Kullekin kantatilalle maéritetddn laskennallinen kokonaisrakennusoikeus
rakennusyksikkoina perustuen muunnetun rantaviivan pituuteen.

Kantatilan rakennusoikeus lasketaan siten, ettd kantatilan muunnetun rantaviivan pituus
kilometreina kerrotaan alueen mitoitusluvulla.

Muunnettu rantaviiva saadaan seuraavasti:

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

- 50-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin tai saariin voidaan rakentaa vain
toiselle rannalle, joten vain toinen ranta otetaan mukaan. Kerroin Y.

- Alle 100 m leveissa lahdissa tai salmissa ei vastarannan héairiéta voida
poistaa pelkastaan limittamalla, vaan valjyytta tarvitaan enemman. Kerroin
Ya.

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

- Kaytdnnossa ja myos oikeustapauksissa on voitu todeta, ettd vield 200-300
m paassa oleva loma-asunto on otettava rajoittavana tekijana huomioon.
Kerroin %.



RANTOJEN MITTAUS RAKENNUSOIKEUTTA LASKETTAESSA

Ranta mitataan 1:20 000 kar-
talta vieispiirteisesti siten
kuin tilanne loma-asuntojen
kannalta todella on.

Alle 50 m leveisiin niemiin,
kannakslin 1ai saariin ei voi
rakentaa, joten niiden rantaa
ei lasketa lainkaan.

Kerroin on 0.

(Mokin etdisyys molemmista
rannoista on oltava yleensd
20 m, mékin koko 10 m, yh-
teensd 50 m),

50—100 m leveisiin niemiin,
kannalsiin ja saariin voidaan
rakentaa vain toiselle rannal-
le, joten vain teinen ranta
lasketaan mukaan.

Kerroin on 1/2.

100—150 m leveissdkédsn
niemissd, kannaksissa ja
saarissa e  loma-asuntojen
sijoittelu ole aivan vapaata
molemmilla rannoilla maas-
tosta johtuen, joten laskel-
massa on syyld kavitad ker-
rointa 3/4,

Alle 100 m leveissa lahdissa
ja salmissa ei vastarannan
héirigitd woida poistaa pel-
kastadn limittamadlid, vaan
viljyyttd tarvitaan enemman.
Kéytetdan kerrointa 1/4.

100—200 m leveissa lahdis-
sa ja salmissa on vastaran-
nan hairid vield selvasti ole-
massa, mutta voidaan kat-
soa, ettd kayttamalla kor-
keintaan puolel rannasta, on
vastarannan edut turvattu
Kerroin on 1/2.

Kéyténnissé ja myds oikeus-
tapaulksissa on voitu havaita,
eltd vield 200—300 metrin
pédssd oleva loma-asunto on
otettava rajoittavana tekijana
huomioon.

Kaytetaan kerrointa 3/4.

ETELA-SAVON SEUTUKAAVALITTO

Poikkeukset mitoituksesta

Poikkeukset, jolloin mitoitusta ei kdytetéd eikd uutta rakennusoikeutta myénneté:

Mikéli tila on hankittu ja kaytetdan toisen tilan lisémaana, jotka yhdessd muodostavat

rakennuspaikan, ei lisémaana hankitulle tilalle mydnneta erikseen rakennusoikeutta.




1.2 Kylaalueen mitoitusperusteet

Kirmanseudun kaavassa taydennysrakentamiselle suotuisat alueet on osoitettu kehitettaviksi
kyldalueiksi. Talla kaava-alueella kyldalueet ovat kehittyvia ja tukevat lisalmen
yhdyskuntarakennetta sijoittuen maakuntakaavassa esitetyn Valtatie 5 kehitysakselin alueelle.
Talla alueella peltokuviot ja metsikét ovat pienempid palstoja ja siten rakennuspaikkojen
osoittaminen alueelle on tarkoituksenmukaisempaa kuin alavammilla ja laajemmilla pelto- ja
metsaalueilla seka laki- ja selannealueilla.

Mitoitusperiaatteena on kaytetty 1 rakennuspaikka/ n. 1,5 ha rakentamiskelpoista maata
kylaalueella, kuitenkin korkeintaan kymmenen uutta rakennuspaikkaa. Suunnitteluperusteisuus
tarkoittaa sitd, etta kylaalueella sijaitsevan tilan osalta laskennallisesti saatava rakennuspaikkojen
maara voi olla suurempi kuin mita todellisuudessa tilalle voidaan osoittaa. TA&ma voi johtua tilan
sijainnista maisemarakenteessa, maisemakuvasta tai huonosti rakennettavasta maaperasta, jota ei
ollut tarkoituksenmukaista rajata pois kylaalueelta.

Edella mainitulla mitoituksella syntynyt rakenne muodostaa edelleen haja-asutusluontoisen
kylarakenteen ja turvaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatteen niille maanomistajille,
jotka eivét ole aikaisemmin maaomaisuuttaan hyodyntaneet. Leikkurina kaytetty korkeintaan
kymmenen rakennuspaikkaa emétilaa kohti turvaa alueen haja-asutusluontoisuuden. Alueen
asemakaavoittaminen ei kylaalueiden osalta kuulu kylalaisten eikd kaupungin tavoitteisiin.

Rantavyohyke kuuluu osittain kehitettdvaan kylaalueeseen ja rantavythykkeen rakennuspaikat
ovat mukana pinta-alaperusteisessa mitoituksessa.

Esimerkki:

Kantatila, joka esitetty numerolla 6.

Kantatilan pinta-ala n. 6 ha. Maaperéa kantavaa, ei yhtendista peltoaluetta. Mitoituksen perusteella
(1 rp/1,5 ha rakentamiskelpoista maata kylaalueella) mahdollisuus neljaan rakennuspaikkaan.
Kantatilalla on jo kaksi toteutunutta rakennuspaikkaa, joten uusia rakennuspaikkoja tulee kaksi.

—— Kantatilan rajaus

Kantatilan numerointi
(viittaa mitoitustaulukkoon)
Kantatilan pinta-ala kyldalueella

® Olemassa oleva rakennuspaikka

Nerkoon rantaosayleiskaavan mukainen
rakennuspaikka, joka ei ole toteutunut

—  Kyl3alueen rajaus
——— Rantavydhykkeen rajaus
Pelto
Maapera: Savi

Korkeuskayrat




