ESISELVITYS TILAN 50-416-10-51
(MANSIKKI) RAKENNUSOIKEUDESTA
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1.JOHDANTO

Tassa esiselvityksessa tarkastellaan Mansikki tilan (50-416-10-51) rakennusoikeuden
maaraa ja selvitys toimii mydhemmin kaavoituksen tausta-aineistona. Tama esiselvitys
sisaltaa tarkasteltavan kiinteiston ematilaselvityksen, mika luo pohjan enimmaisraken-
nuspaikkojen enimmaismaaralle. Rakennuspaikkojen enimmaismaaraan vaikuttavat
my0s jo ematilalle muodostuneet rakennuspaikat sekd alueen mitoitus (joka tarkentuu
kaavoituksen myota).

2. EMATILAPERIAATE YLEISESTI

Ematilaperiaatetta kaytetddan maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi ja
siind rakennusoikeus maaritetdan tietyn poikkileikkausajankohdan mukaisille tiloille,
joista kdytetdan nimitystd ematila. Ematilatarkasteluissa yleisesti kadytetyt poikkileik-
kausajankohdat ovat rantakaavalainsdaddannén voimaantulo (15.10.1969) tai rakennus-
lain voimaantulo (1.7.1959). Euran kunnassa ematilatarkastelun ldhtokohta ja leikkaus-
ajankohtana on vuosi 1969.

Ematiloja ovat ne tilat, jotka on merkitty kiinteistorekisteriin ennen kyseista poikkileik-
kausajankohtaa. Ematilan ranta-alueelle poikkileikkausajankohdan jalkeen muodostetut
rakennuspaikat lasketaan kaytetyksi rakennusoikeudeksi ja ne vahennetdaan ematilan ra-
kennusoikeudesta. Ranta-alueen ulkopuolella (yli 200 m etéisyydelld rantaviivasta) sijait-
sevat rakennuspaikat eivat vaikuta rakennusoikeuden maaraan. Ematilan rakennuspaik-
kojen enimmadismaaraan vaikuttavat tilan rantaviivan pituus (muunnetaan mitoitusran-
taviivaksi) sekd alueen mitoitusnormi (x rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilo-
metri). Naita on kasitelty seuraavassa kappaleessa.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetdaan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kdytetyksi
rakennusoikeudeksi katsotaan:
e rakennettu ymparivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna,
e rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisdltada ymparivuotisen
asuinrakennuksen rakennuspaikan.

3. MITOITUSPERIAATTEET

Mitoitusperusteilla tarkoitetaan periaatteita, joiden mukaan ematilakohtainen raken-
nusoikeus lasketaan. Mitoitusperiaatteiden tarkoituksena on maarittaa tilakohtaisesti
kaava-alueen rantarakennuspaikkojen lukumaara maanomistajia tasapuolisesti kohtele-
valla tavalla sekd ymparistd, maisema ja virkistysarvot huomioiden. Tassa selvityksessa
on tarkasteltu kuinka monta rakennuspaikkaan Mansikki -tilalla voisi enimmilldan olla eri
mitoituksen mukaan. Lopullinen alueen mitoitus tarkentuu kaavaprosessin kdynnistymi-
sen myota.

Ematilan rakennuspaikkojen enimmaismaaraan vaikuttavat tilan rantaviivan pituus (pi-
tuus muunnetaan mitoitusrantaviivaksi) seka alueen mitoitusluokka ja alla on kerrottu
niista yleisesti.

3.1. Mitoitusluokka

Kaavoitettava alue kuuluu Akkonokan ranta-asemakaava-alueeseen.
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sta. Siind tarkasteltavalle Mansikki
kiinteistolle on osoitettu RT, VV- (uimaranta), VU- (urheilu- ja virkistyspalvelujen alue),
VL- (Iahivirkistysalue) kaavamerkinnat.

3.2. Muunnettu rantaviiva

Ematilojen enimmaisrantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantavii-
van pituudesta ja kaytettavasta mitoitusnormista.

Muunnetun rantaviivan laskennassa on kaytetty erilaisia menetelmia. Eteld-Savon seu-
tukaavaliitossa kehitetty ns. Eteld-Savon malli (kts. alla oleva kuva) on yksi eniten kayte-
tyimmistda muuntomenetelmista. Mallin padperiaatteena on, etta kapean vesiston ran-
nalle voidaan sijoittaa vdhemman rakentamista kuin levedn vesiston rannalle, koska la-
hekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan. Rannoille annetaankin kertoimia
kuvan 1 esittdman periaatteen mukaisesti.

Muunnetun rantaviivan maarittamiseksi rantaviiva lasketaan rannan muodon ja etai-
syyksien perusteella. Esimerkiksi [ahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan
ja siten kapean niemen tai lahden rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista
kuin leveiden lahtien ja niemien rannalle. Kapeissa, alle 50m leveissa, niemissa huomioi-
daan vahintdan niemen kanta rantaviivana.
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salmissa ei vastarannan
Yleisplirteisesti siten kuin tilanne lo- voida poistaa pelkastaan limitta-
ma-asuntojen kannalta todella on. mélla, vaan valjyytts tarvitaan
Alle 50 m leveisiin niemiin, kannak- Kéytetdan kerrointa %.
siin, tai saariin ei voi rakentaa, joten
niiden rantaa ei lasketa
Kerroin on 0.
(M&kin etdisyys molemmista
rannoista on oltava yleensé 20 m,
mokin koko10 m, yhteensé 50 m). 100-200 m leveissé lahdissa ja
salmissa on vastarannan hairié

50-100 m leveisiin niemiin, kannak-

rannasta on
slin ja saariin voidaan rakentaa vain vastarannan edut turvatiu
toiselle rannalle, joten vain toinen .
ranta lasketaan mukaan. Kerroln on %.
Kerroin on %.
100-150 m levelssakian oo bl b g e
Jn sanriesn ol loma-eeun- etta vield 200-300 metrin padssé
tojen sijoittelu ole aivan vapaata mo- oleva loma-asunto on otettava
rannoilla maastosta johtuen, rajoittavana tekijana
P KEVII0 drroie 36
4

Muunnetun rantaviivan mddritys (Eteld-Savon seutukaava).

4. EMATILATARKASTELU JA MUUNNETTU RANTAVIIVA

Tila Mansikki (10:51) muodostuu vuonna 1955 muodostuneesta Mansikki (10:26) tilasta,
joka on vuoden 1969 poikkileikkausajankohdan mukainen ematila. Ematilasta Mansikki
(10:26) on myos lohkottu noin 1000 m2 osa kiinteistéén 50-416-23-0, jolla sijaitsee
vapaa-ajan asunto ja joka siten vahentdaa ematilan rakennusoikeutta. Mansikki tilalle on
rakennettu yksi vapaa-ajan asunto ja tilalla on todellista rantaviivaa 800 metrid ja
mitoitusrantaviivaa 605 metria.
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Vuoden 1969 tl/ajaotuskartta Tila 10: 26 (Mans:kkl) on tarkastelussa olevan Mansikki tilan (10:51)
emdtila.

/'lKKUIIUKKd

: 3 H
Nykyinen Mansikki (10:51) tila. Emdtilasta on Iohkottu p/enl osa viereiseen tl/aan 50- 416 23-0
(violetilla rajattu alue), jossa sijaitsee vapaa-ajan asunto ja joka siten vihentdd emdtilan
rakennusoikeutta.

Esiselvitys tilan Mansikki 50-416-10-51 rakennusoikeudesta Sivu 6(7)



Mansikki tilalla sijaitsee kuntarekisterin tietojen mukaan:

O o0 NOULL B WN K

. Muut urheilu- ja kuntoilurakennukset (22 m2)
. Muut urheilu- ja kuntoilurakennukset (48 m2)
. Talousrakennus 26 m2

. Saunarakennus (74 m2)

. Talousrakennus (24 m2)

. Talousrakennus (26m2)

. Talousrakennus (26 m2)

. Talousrakennus (12 m2)

. Vapaa-ajan asunto (81 m2)

10. Muut urheilu- ja kuntoilurakennukset (76 m2)
11. Muut urheilu- ja kuntoilurakennukset (22 m2)

12. Muut majoitusrakennukset (106 m2).

Alueen mitoitusluvun vaikutus tilan rakentamisen maaraan.

Rantaviiva | Muunnettu Mitoitusluokka Rakennuspaikkojen Kaytetty Jaljella
rantaviiva (x rakennuspaik- | enimmaismaara rak.oikeus oleva
kaa / muunnettu rak.oikeus
rantaviiva km)
800 605 5 3(3,02) 2 1
800 605 6 4 (3,63) 2 2
800 605 7 4 (4,23) 2 2
800 605 8 5 (4,84) 2 3
5. YHTEENVETO

Tassa esiselvityksessd tarkasteltiin tilan Mansikki (10:51) osalta rakennusoikeuden
enimmaismaaraa eri mitoitusluokkien mukaan. Ematilaselvityksen mukaan ematilalle on
muodostunut kaksi rakennuspaikkaa ja siten tilalla on vield kayttamatonta tarkennusoi-
keutta. Alueen muissa ranta-asemakaavoissa mitoitus on ollut jopa 8 rakennuspaikkaa /
muunnetturantaviiva kilometri, jonka mukaan emaétilalla voisi olla perusteet jopa kol-
melle uudelle rakennuspaikalle. Alueen mitoitusluokka kuitenkin selvinnee kaavoituksen
yhteydessa ja lienee 5-8 rakennuspaikan valilla.

Mikkelissa 22.8.2019

Jenni Oksanen, diplomi-insindori (YKS-616)
040 744 4473
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