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MITOITUKSEN TAVOITTEET

» Mustasaaren strategisessa yleiskaavassa Raippaluodon alueelle maaritetty vaestonkasvutavoite on 1 000 uutta
asukasta vuoteen 2040 mennessa.

» (Osayleiskaavatyon yhteydessa on tarkasteltu alueen vaestokehitysta osayleiskaavan tavoitevuotta vastaavana
ajanjaksona ja linjattu vaestotavoitteeksi 500 uutta asukasta vuoteen 2040 mennessa.

« Tama luku on tavoitteena myads osayleiskaavan mitoituksen yhteydessa.

» Raippaluodon osayleiskaava laaditaan siten, etta kaavassa osoitetaan asemakaavoitettavat alueet seka alueet, joilla
rakennuslupaa voidaan hakea suoraan osayleiskaavan perusteella MRL 44 §:n mukaisesti. Ranta-alueilla mitoitus
tulee perustumaan voimassa olevan rantaosayleiskaavan mitoitukseen.

» MRL 44 pykalan soveltaminen edellyttaa, etta osayleiskaava ohjaa rakentamista tarpeeksija etta maankayton
ohjaaminen ei edellyta asemakaavan laatimista.

 Mitoituksen seka mitoitusperusteiden valinnassa tarkea tavoite on maanomistajien tasapuolinen kohtelu
mitoitusalueella seka yhdyskuntarakenteen kehittaminen kestavalla tavalla.
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RAIPPALUODON KYLAN OSAYLEISKAAVAN MITOITUSMENETELMAT

» Raippaluodon osayleiskaavan mitoitusjarjestelma on laadittu vyohykeperusteisena mitoituksena.
Vyohykeperusteinen mitoitus koostuu kolmesta osavaiheesta;

— 1) Kantatilatarkastelu
— Tarkastelu kiinteistojen muodostuksesta kaava-alueella huomioiden poikkileikkausajankohta 1.1.2000.

— 2) Vyohykeanalyysi
— Paikkatietopohjainen (paikkaan sidottua aineistoa alueen olosuhteista) analyysi kaava-alueesta
— Analyysi huomioi alueen ominaisuuksia ja erityispiirteita maariteltaessa alueita, joita suositellaan

rakennettavaksi
— 3) Mitoitusperusteet

— Perusteet, joihin nojaten maaritellaan ja jaetaan uusia rakennusoikeuksia
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KANTATILATARKASTELU

 Mitoituksen perusteeksi tehdaan kantatilatarkastus mitoitusalueelta.

« Kantatilatarkastelu on osa niita tekijdita, joiden soveltamisen kautta voidaan taata maanomistajien tasapuolinen
kohtelu

» Mitoituksen yhteydessa kaytetaan lapileikkauspaivamaaraa 1.1.2000. Tama tarkoittaa, etta ennen kyseista
paivamaaraa rekisteroidyt kiinteistot on huomioitu kantatilana.

 Jos kiinteisto on lohkottu ja rakennettu paivamaaran jalkeen, kantatilan yhteenlasketut rakennusoikeudet rasittavat
kantatilan yhteenlaskettua rakennusoikeuksien maaraa, jotka lasketaan mitoitusluvun ja vyohykejaon mukaan.
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MITOITUKSESSA HUOMIOITU
ALUE

» Mitoitusalueeseen sisallytetty alue vastaa koko
kaava-aluetta lukuunottamatta:
— voimassa olevan rantaosayleiskaavan ranta-
alueita
— voimassa olevia asemakaava-alueita (mustalla
rasterilla)
— tulvariskialueita (siniselld)
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EDULLISUUSVYOHYKEANALYYSI

 Suunnittelualue on jaettu 125 m x 125 m ruutuihin, joista jokainen on pisteytetty seuraavien tekijoiden perusteella
— Yhdyskuntarakenteen tiiveys (asuinrakennusten maara ruudussa ja sen valittdmissa naapuriruuduissa)
— Asemakaavoitus (ruudun sijainti asemakaavoitetun alueen suhteen)
— Palveluiden saavutettavuus (ruudun sijainti palvelujen suhteen)
— Ruudun etaisyys merkittavista teista
— Ruudun etaisyys vesi- ja viemariverkosta
— Maisemallisesti tarkeat pellot ruudun alueella
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ASEMAKAAVOITUS

» Pisteytyksessa on otettu huomioon ruudun etaisyys
asemakaavoitetusta alueesta

» Ruudulle on annettu pisteet seuraavasti:

» O pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee yli
200 metrin etaisyydella asemakaavoitetusta
alueesta.

« O pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee
100 — 200 metrin etaisyydella
asemakaavoitetusta alueesta.

« 10 pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee
asemakaavoitetulla alueella tai alle 100 metrin
etaisyydella siita.
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PALVELUIDEN SAAVUTETTAVUUS

» Pisteytyksessa on otettu huomioon ruudun etaisyys
tieta pitkin vahintaan yhdesta seuraavista
palveluista: ruokakauppa, koulu, terveyskeskus

* Ruuduille on annettu pisteet seuraavasti:
» 0 pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee yli
2 kilometrin paassa palvelusta
« O pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee 1 —
2 kilometrin etaisyydella palvelusta
» 10 pistetta, mikali yli puolet ruudusta sijaitsee
alle kilometrin etaisyydella palvelusta
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ETAISYYS VESI- JA
VIEMARIVERKOSTA

Pisteytyksessa on otettu huomioon ruudun
etaisyys vesi- ja viemariverkosta

Ruuduille on annettu pisteet seuraavasti:

» 0 pistetta, mikali yli puolet ruudusta
sijaitsee yli 200 metrin etaisyydella vesi- ja
viemariverkosta

« 5 pistetta, mikali yli puolet ruudusta
sijaitsee 100 — 200 metrin etaisyydella
vesi- ja viemariverkosta

» 10 pistetta, mikali yli puolet ruudusta
sijaitsee alle 100 metrin etaisyydella vesi-
ja viemariverkosta

Vesi- ja viemariverkkoaineistosta on karsittu
pienimmat tonttijohdot
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SIJAINTI MAISEMAPELLOLLA TAI
-NIITYLLA

» Pisteytyksessa on otettu huomioon sijaitseeko
ruudun alueella RKY-alueen rajauksen
sisapuolelle kuuluvia maisemallisesti tarkeita
pelto- tai niittyalueita.

* Ruuduille on annettu pisteet seuraavasti:

» @ pistetta, mikali ruudun alueella sijaitsee
RKY-alueeseen sisaltyvaa pelto- tai
niittyaluetta

» 10 pistetta, mikali ruudun alueella ei

31_].a1tse RKY-alueeseen sisaltyvaa pelto- tai Fiiiman el
mlttyalu etta [~ 1 0p (ruudun alueella sijaitsee)
. . . [T 10p (ruudun alueella ei sijaitse)
RKY-alueella tarkoitetaan Museoviraston =T

Valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
kulttuuriympariston rajausta vuodelta 2009.

* Pelto-ja niittyalueet on katsottu
Maanmittauslaitoksen maastotietokannasta.




KOKONAISPISTEET
(mitoitusvyohykkeet 1-4)

+ Kaikkien muuttujien perusteella ruuduille annetut
pisteet on laskettu yhteen ja luokiteltu viereisen kuvan
mukaisesti:

« Vyohyke 4: 0-15 pistetta (soveltuu huonoiten
rakentamiseen)

« \Vlyohyke 3: 20-30 pistetta

» \Vyohyke 2: 35-45 pistetta

« Vyohyke 1: 50-60 pistetta (soveltuu parhaiten
rakentamiseen)
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MITOITUSPERUSTEET

» Mitoitusvyohykkeet 1-4 vastaavat vyohykeanalyysin tuloksia.

 Tilojen pinta-alat on jaettu mitoitusvyohykkeille, ja pinta-aloista saadaan laskettua tilakohtaiset laskennalliset
rakennusoikeudet mitoitusperusteiden mukaisesti.

« 1.1.2000 jalkeen muodostetut tilat luetaan osaksi niiden kantatiloja (kantatilamitoitus).

» Useammasta kantatilasta muodostetut tilat luetaan osaksi sita kantatilaa, jonka alaisuudessa oleminen hyodyttaa
eniten maanomistajaa.

» Laskennallisista rakennusoikeuksista vahennetaan kaytetyt rakennusoikeudet, jolloin saadaan maanomistajille
jaettavat rakennusoikeudet.

 Mitoittavista pinta-aloista on vahennetty asemakaava- ja tulvariskialueilla sijaitsevat pinta-alat.
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LASKENNALLISET RAKENNUSOIKEUDET

» Laskennalliset rakennusoikeudet saadaan eri
vyohykkeilla sijaitsevien pinta-alojen
perusteella viereisen taulukon mukaisesti.

 Vyohykkeet, jotka sijoittuvat edullisemmalle
alueelle suhteessa yhdyskuntarakenteeseen ja

arvoalueisiin, edellyttavat vahemman pinta-
alaa rakennusoikeuksien saamiseksi
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Laskennalliset Kiinteiston Kiinteiston Kiinteiston Kiinteiston

rakennusoikeu pinta-ala 1. pinta-ala 2. pinta-ala 3. pinta-ala 4.

det vyohykkeella ~ vyohykkeella  vydhykkeella  vydhykkeella
(vahintaan (vahintaan (vahintaan (vahintaan
mA2) mA2) mA2) mA2)

1 2000 2000 10 000 50 000

2 5000 20 000 50 000 X

3 5000 X X X

loput 10 000 / 20 000/ 100 000 / 200 000 /
rakennus- rakennus- rakennus- rakennus-
paikka paikka paikka paikka
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MERENLAHEISEN ASUMISEN KEHITTAMI!\IEN RAIPPALUODOSSA

» Ohjausryhman kokouksessa 6.10.2020 toivottiin
vyohykeanalyysia muutettavan siten, etta
merenlaheisyys toisi lisapisteita rakennuspaikkoja
koskevaan mitoitukseen.

» Ohjausryhman kokouksessa 25.1.2021 sovittiin
merenlaheisen asumisen kehittamisesta seuraavasti:

— Merenlaheisen asumisen kehittaminen yleiskaavalla
nahtiin voitavan ratkaistavan myos osoittamalla
asemakaavalla ratkaistavia alueita, joissa uusi
rakentaminen sijoittuisi meren lahelle siten, etta
isommalla aluekokonaisuudella olisi mahdollisuus
jollain tapaa myos paasta rantaan (yhteisranta, jossa
esim. uimaranta ja sauna asuinkortteleiden
yhteiskaytossa).

— Annetaan 1,0 ha pinta-alarajan mukaan ylimaarainen
laskennallinen rakennusoikeus alueelle, joka sijoittuu
400 m sateelle rantaviivasta.
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Kuvassa ndkyva violetti viiva on rannasta tehty 400m bufferi. Pisteet ovat
kdytettyjd rakennusoikeuksia. Vaaleansiniset kiinteistdt ovat kiinteistojd, joilla
on yli 8,2 hehtaaria pinta-alaa tdlld vyéhykkeelld (113 kappaletta). Kiinteistdjd
joilla on yli 1 ha talld vyéhykkeelld on 36 kpl.
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KANTATILAMITOITUS

» Kantatilamitoituksen perusteella suunnittelualueelle osoitetaan 261 uutta rakennuspaikkaa.

 Mitoituksen tulokset esitetaan kiinteistokohtaisesti kaavamateriaalin liitteena olevassa taulukossa. Taulukossa
esitetaan seuraavat asiat:
— Nykyisen tilan ja kantatilan tiedot (tunnus, nimi ja muodostumispaiva)
— Oransseilla riveilla tilat, joilla on yhteinen kantatila
— Nykyisen tilan pinta-ala mitoitusalueella (asemakaava-alueet vahennettyna)
— Tilan ja kantatilan pinta-alat jaettuna mitoitusvyohykkeille
— Asemakaava-alueiden ja tulvariskialueiden pinta-alat vahennetty
— Nykyisten tilojen pinta-alojen summat muodostavat niiden kantatilojen pinta-alat
— Tilan ja kantatilan laskennalliset rakennusoikeudet eri vydhykkeilla sijaitsevien pinta-alojen mukaisesti.
— Tilan ja kantatilan kaytetyt rakennusoikeudet
— Nykyisten tilojen kaytettyjen rakennusoikeuksien summat muodostavat niiden kantatilojen kaytetyt
rakennusoikeudet
— Jaettavat rakennusoikeudet
— Laskennallisista rakennusoikeuksista vahennetty kaytetyt rakennusoikeudet
— Kantatilojen jaettavat rakennusoikeudet jaetaan tilojen kesken
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