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FCG Finnish Consulting Group Oy (“FCG”) on laatinut tdman raportin FCG:n asiakkaan
(“Asiakas”) toimeksiannon ja ohjeiden mukaisesti. Tama raportti on laadittu FCG:n ja Asiak-
kaan valisen sopimuksen ehtojen mukaisesti. FCG ei ole vastuussa tasta raportista tai sen
kdytosta suhteessa mihinkdaan muuhun tahoon kuin Asiakkaaseen.

Tama raportti voi perustua kokonaan tai osaksi kolmansien osapuolten FCG:lle antamiin tie-
toihin tai julkisiin [ahteisiin ja ndin ollen tietoihin, joihin FCG:Ila ei ole ollut vaikutusmahdol-
lisuuksia. FCG toteaa nimenomaisesti, ettei silld ole vastuuta sille annettujen virheellisten
tai puutteellisten tietojen perusteella.

Kaikki oikeudet (mukaan lukien tekijanoikeudet) tahan raporttiin kuuluvat FCG:lle, tai Asiak-
kaalle, mikali niin on sovittu FCG:n ja Asiakkaan valilla. Tata raporttia tai sen osaa ei saa
muokata tai kdyttaa uudelleen toiseen tarkoitukseen ilman FCG:n kirjallista lupaa.
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Palvalahti-Kintaus osayleiskaavan muutos ja laa-
jennus

1 Osayleiskaavamuutostydn suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet

1.1 Ohjausvaikutus

Kaavamuutostyon paatavoitteena on laatia alueelle oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jota
voidaan maaratyilta osin kdyttaa rakennuslupien myontamisen perusteena ranta-alueella
(MRL 72 § *) seka ranta-alueiden ulkopuolella (MRL 44 §*). Osayleiskaava ohjaa myds mah-
dollista asemakaavoitusta, ranta-asemakaavoitusta, yksittdisia poikkeamislupia ja muuta
maankayttoa.

Osayleiskaava muuttaa voimaantullessaan Vesistdjen rantayleiskaavaa (v. 2008) Saarijar-
ven, Rautajalan, Koukkulammen ja Vehkalammen seka osittain Ala-Kintauden ja Lauttalam-
men ranta-alueiden osalta. Alueelle osittain sijoittuvat voimassa olevat Koskensaaren Oy:n
rantakaava ja Kintausjarvien rantakaava jaavat voimaan kunnes ne muutetaan tai kumo-
taan.

* Alueidenkdyttélain vastaava sédnnds tulee huomioitavaksi.

1.2 Yleiskaavoituksen yleistavoitteet

Yleiskaavatyon tavoitteena on:

e turvata ranta-alueiden monipuolinen kaytto; asutus, maa- ja metsatalous sekd muu
elinkeino, yleinen virkistys ja suojelu.

e huomioida rantojen ja vesistdjen sietokyky (luonnonolosuhteet, maisema, vesistdjen
kuormitus)

e turvata maanomistajien mahdollisimman tasapuolinen kohtelu tutkimalla rakennusoi-
keus maanomistusyksikoittdin seka kayttaen myos ematilaperiaatetta

¢ Huomioida lakimuutokset ja niiden ohjausvaikutus yleiskaavoitukseen (mm. Alueiden-
kayttolaki, Rakentamislaki)

Taman osayleiskaavan tavoitteena erityisesti:

¢ Laaditaan koko aluetta koskevat selkedt mitoitus- ja suunnitteluperusteet
o ranta-alueita koskeva mitoitus

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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o kuivanmaan alueita koskeva mitoitus

e Kylien ranta-alueiden osalta tarkastellaan MRL 73§:n 2:n * momentin mukaiset mahdol-
lisuudet rantamitoituksen osalta.

¢ Laaditaan selkeat kiinteistokohtaiset rakennusoikeuslaskelmat mitoitusperusteiden
pohjalta

¢ Selkeytetdan ranta-alueen ulottuvuus ja sita koskevat maaraykset

e Selkeytetdaan kaavamaarayksia seka korjataan kaavamerkinnoissa- ja maarayksissa il-
menneet ristiriitaisuudet

e Tarkistetaan yleiskaava-alueen laajuus ja tarvittaessa laajennetaan ja/tai kumotaan voi-
massa olevan kaavan alueita

e Tarkastellaan asemakaavoitettavaksi osoitettujen alueiden tarkoituksenmukaisuutta

e Osoitetaan laadittujen mitoitusperiaatteiden mukaisesti ranta-alueelle ja kylaalueelle
sijoittuvat loma-asuntojen ja vakituisen asumisen rakennuspaikat, maatilojen talouskes-
kusalueet, yleiset venevalkama- ja uimaranta-alueet, suojelualueet ja suojelukohteet,
erityisalueet, merkittavat luonto- ja maisema seka kulttuurimaisema-alueet, maisemalli-
sesti merkittavat peltoalueet, ulkoilureitit, luontopolut ja virkistysalueet.

e Tarkistetaan ja selkeytetdaan kaavan ohjausvaikutusta mm. sen osalta milla alueilla ra-
kennusluvan voi myontaa suoraan osayleiskaavan perusteella.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslain mukaiset yleis-
kaavan sisaltovaatimukset (MRL 39 §*) ja valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Maa-
kuntakaava on ohjeena laadittaessa yleiskaavaa ja yleiskaavassa tulee huomioida maakunta-
kaavan asettamat tavoitteet.

* Alueidenkdyttélain vastaava sddnnds tulee huomioitavaksi.

1.3 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Ne on otettava huomioon ja niiden toteuttamista
on edistettava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten
toiminnassa. 14.12.2017 valtioneuvosto hyvaksyi uudet valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet, jotka astuivat voimaan 1.4.2018.

Alueidenkdyttétavoitteiden tehtdvdnd on:

e varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kun-
tien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa,

¢ auttaa saavuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkaytén suunnittelun tavoitteet,
joista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys,

¢ toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueiden-
kayton kysymyksissa ja edistdaa ennakko-ohjauksen johdonmukaisuutta ja yhtenaisyytta seka
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o edistda kansainvalisten sopimusten tdytantdonpanoa Suomessa

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) (ja tulevaisuudessa Alueidenkayttdlain) mukaan ne on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Valtakunnalliset alueidenkaytt6-
tavoitteet valittyvat yleiskaavaan osin maakuntakaavan kautta.

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet késittelevit seuraavia kokonaisuuksia:

¢ Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

¢ Tehokas liikennejarjestelma

¢ Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
e Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Palvalahti-Kintaus osayleiskaavassa valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet otetaan huo-
mioon kaavaratkaisussa. Yleiskaavalla osoitetaan Iahinna loma-asumista ja vaikuista asu-
mista rannoilla seka ranta-alueen ulkopuolella. Rakennuspaikat pyritdaan sijoittamaan ole-
massa olevaan kylarakenteeseen ja olemassa oleviin liikenneyhteyksiin seka mahdollisuuk-
sien mukaan olemassa olevaan vesihuoltoon tukeutuen. Olemassa olevat ymparistohairiot
kuten liikennemelu otetaan huomioon kaavaratkaisussa. Kaavaratkaisulla mahdollistetaan
lilkenneturvallisuuden parantaminen olemassa olevien suunnitelmien ja selvitysten perus-
teella. Luonto- ja kulttuuriymparistéarvot huomioidaan kaavaratkaisussa tehtyihin selvityk-
siin perustuen.

1.4 Yleiskaavan selvitysaineistojen asettamat tavoitteet

Luonto- ja maisemaselvitys

Yleiskaavan luonto- ja maisemaselvityksessa arvokkaiksi inventoidut ranta-alueet pyritaan
sailyttamaan rakentamisen ulkopuolella, mikali se on maanomistajien tasapuolisen kohte-
lun ja yleiskaavan kohtuullisuuden mukaan mahdollista. Arvokkaiden alueiden mahdollinen
uusi rakentaminen tulee sijoittaa alueen erityisarvot huomioiden tapauskohtaista harkintaa
noudattaen.

Luonnonymparistdn ja — maiseman erityisarvot pyritdan ensisijaisesti turvaamaan rakenta-
misen sijoittamisella ja rakennusoikeuksien siirroilla sekd kaavamaarayksilla. Osayleiskaa-
valla voidaan myos tarkastella mahdollisia rakennusoikeuden menetyksen korvauskysymyk-
sia luonnonsuojelulain nojalla suojeltaviksi tarkoitetuilla ranta-alueilla esim. Natura 2000-
verkostoon kuuluvilla alueilla tai suojeluohjelmien alueilla. Suppea-alaisten luontokohtei-
den arvot voidaan yleensa turvata siirtdmalla rakennusoikeutta arvokkailta alueilta mahdol-
lisuuksien mukaan maanomistajan muille tila-alueille.
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Arkeologinen inventointi

Arkeologisessa inventoinnissa mahdollisesti esille tulevat kiintedat muinaisjadannokset ovat
muinaismuistolain nojalla suojeltua. Niille alueille ei tule osoittaa uusia rakennuspaikkoja
tai muuta kiinteda muinaisjaannosta vaarantavaa maankayttoa.

Kulttuuriymparisto

Yleiskaavalla tulee edistda suunnittelualueella sijaitsevien arvokkaiden kulttuurihistoriallis-
ten ymparistojen sailymista.

Liikenne, liikenneselvitykset
Yleiskaavan tavoitteena on osoittaa uudet laajemmat rakentamisalueet tukeutuen jo ole-
massa olevaan tieverkostoon.

Yleiskaavalla ei tutkita eika osoiteta kiinteisto- tai rakennuspaikkakohtaisia tie- ja kulkuyh-
teyksia. Kulkuoikeudet rakennuspaikoille tulevat ratkaistavaksi kiinteistonmuodostamislain
perusteella.

Yleiskaavatydssa huomioidaan valtatien liittymien vaikutus seka lilkenneturvallisuus kyla-
alueen kehittamisessa.

Vesihuolto

Rakennuspaikkojen vesihuolto tulee pystya jarjestamaan noudattaen voimassa olevia la-
keja ja asetuksia sekd kunnan ymparisténsuojelumaarayksia. Ymparistonsuojelulaki ja val-
tioneuvoston asetus ohjaavat jatevesien kasittelya: jatevedet tulee kasitella siten, ettei
niista aiheutu ympariston pilaantumisen vaaraa. Valtioneuvoston asetus talousjatevesien
kasittelysta viemariverkostojen ulkopuolisilla alueilla on tullut voimaan vuonna 2017. Yleis-
kaavalla ei tutkita eika osoiteta vesihuoltojarjestelyja rakennuspaikkakohtaisella tarkkuu-
della.

Virkistysalueet

Suunnittelussa huomioidaan Palvalahti-Kintauden alueen kannalta olemassa oleva virkis-
tyskohteet ja alueet. Rannoilla virkistyskadytto tapahtuu padasiassa jokaisen oikeuksien pe-
rusteella. Tatd varten suunnittelussa pyritdan jattamaan riittavasti vapaata rantaviivaa.

1.5 Eri maankdyttdmuotojen tavoitteet

Lomarakentaminen

Tavanomainen rantaosayleiskaavan muutokseen perustuva uusi loma-asuminen suunnitel-
laan Iahtokohtaisesti omarantaisina rakennuspaikkoina.

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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Maanomistajien toivomuksesta myds uutta loma-asutusta voidaan ohjata takamaastoon.
Rantaosayleiskaavan muutokseen perustuvat voimassa olevaan kaavan nahden uudet ra-
kennuspaikat voidaan myds siirtaa takamaastoon, jos siirtdminen on valttamatonta alueen
erityisarvojenturvaamiseksi.

Asuinrakentaminen

Rakennusoikeutta laskettaessa asuinrakennuspaikka mukaan lukien maatilan talouskeskus
ja lomarakennuspaikka ovat mitoituksellisesti samanarvoisia sijainniltaan vastaavilla pai-
koilla.

Yleiskaavalla voidaan osoittaa uusia ymparivuotisen asumisen rakennuspaikkoja ja ohjata
lomarakennuspaikkojen kayttotarkoituksen muutoksia.

Maatilojen talouskeskusten alueet

Maatilojen talouskeskusten alueiden kehitystarpeet pyritdan huomioimaan yleiskaavoituk-
sen keinoin. Toiminnassa olevien maatilojen talouskeskusalueiden rajauksissa huomioidaan
toteutuneet maatilatalouden pihapiirirakennukset seka lisairakentamisen mahdollistami-
nen.

Maatilojen talouskeskukset, joissa toiminta on paattynyt, voidaan osoittaa uuden kayttotar-
koituksen mukaisesti. Entisen maatilan talouskeskuksen kayttotarkoituksen uuteen maari-
tykseen pyydetdaan maanomistajilta tietoja.

Matkailualueet

Yleiskaavan tavoitteena on tukea alueen matkailuelinkeinotoimintaa ja maatilojen sivuelin-
keinona harjoitettavaa matkailupalvelujen tarjoamista. Yleiskaavassa voidaan osoittaa ta-
vanomaisesta rantarakentamista poikkeavia matkailupalvelujen alueita. Vaikutuksiltaan
maltillisten matkailupalvelualueiden rantarakennusoikeus voidaan ratkaista rantaosayleis-
kaavalla ja mahdollistaa ko. alueille rakennuslupien hakeminen yleiskaavan perusteella.

Tavanomaisesta rantarakentamisesta merkittavasti poikkeavien ja vaikutuksiltaan merkitta-
vien matkailupalveluhankkeiden toteuttamiseen osayleiskaavan suunnittelutarkkuus ja oh-
jausvaikutus ei kuitenkaan ole riittava. Tallaisten alueiden toteuttamiseen tarvitaan yksityis-
kohtaisempi ranta-asemakaava.

Virkistysalueet

Suunnittelussa tulee huomioida alueelle sijoittuvat valtakunnalliset ja maakunnalliset virkis-
tyskayttoalueet ja virkistysyhteydet. Koko suunnittelualuetta tarkasteltaessa ranta-alueiden
virkistyskaytto tapahtuu paaasiassa jokaisenoikeuden perusteella. Kaavoituksen tavoitteena
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on pyrkia sailyttamaan riittavasti virkistyskayttoon osoitettavia rannan osuuksia (MRL 73

§%).

Suunnittelussa huomioidaan alueella tiedossa olevat uimaranta- ja venevalkama-alueet
seka selvitetdaan tarvittaessa mahdollisuudet uusien yleiseen kayttoon tarkoitettujen uima-
ranta- ja venevalkama-alueita osoittamiseen. Uusi rakentaminen tulee sijoittaa siten, etta
luontaisesti syntyneiden vanhojen uimaranta- ja venevalkama-alueiden kayttémahdollisuu-
det sailyvat. Yleiset uimaranta- ja venevalkama-alueet sijoitetaan ensisijaisesti kunnan
omistamille maa-alueille ja toissijaisesti yksityisten tai muiden tahojen maa-alueille. TallGin
yksityisen ematilan/tilan rantarakennusoikeuden kokonaismaaraa voidaan lisata mitoituk-
sellisesti yhdella rantarakennuspaikalla. Uimaranta- ja venevalkama-alueen osoittamistarve
yksityisen omistamalle tilalle arvioidaan kunnan toimesta.

* Alueidenkdyttélain vastaava sédédnnds tulee huomioitavaksi.

Suojelualueet

Perustetut luonnonsuojelualueet osoitetaan yleiskaavassa luonnonsuojelualueiksi. Suoje-
luohjelmien alueet, Natura 2000- verkostoon kuuluvat luonnonsuojelulain nojalla suojelta-
viksi tarkoitetut alueet seka selvityksiin perustuvat muut alueet voidaan osoittaa yleiskaa-
vassa luonnonsuojelualueiksi.

Luonnossuojelualuevarauksista neuvotellaan Keski-Suomen ELY-keskuksen kanssa. Uusien
luonnonsuojelualueiden osoittaminen voi tarkoittaa myds rakennusoikeuksien korvaamista,
mistd vastaa valtio luonnonsuojelualueilla (LSL 111 §).
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Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy Mitoitus- ja suunnitteluperusteet 10 (29)
Palvalahti-Kintaus osayleiskaavan
muutos ja laajennus
19.3.2025

2 Mitoituksen yleiset |lahtokohdat

Paatavoitteena on laatia alueelle oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jota voidaan maara-
tyilta osin kayttaa rakennuslupien myontamisen perusteena maankaytto- ja rakennuslain
72 ja 44 pykalien * mukaisesti. Rakennuspaikkojen osoittamista varten kaava-alueelle tulee
laatia mitoitus, joka osaltaan turvaa kiinteistojen tasapuolisen kohtelun.

Kaavassa on tutkittu loma-asuntorakentamisen ja vakituisen asumisen mahdollisuudet
ranta-alueella ja kuivalla maalla. Ranta-alueiden ulkopuolella on tutkittu Iahinna vakituisen
asumisen mahdollisuudet. Laatimalla mitoitus turvataan rakentamisen liséksi ranta-aluei-
den monipuolinen kayttd niin maa- ja metsatalouteen kuin yleiseen virkistykseenkin.

* Alueidenkdyttélain vastaava sédédnnds tulee huomioitavaksi.

2.1 Jyvaskyldan kaupunkiseudun MAL-sopimus

Jyvaskylan kaupunkiseutu paasi MAL-sopimuksen piiriin vuonna 2021. Kyse on maankayton,
asumisen ja liikkenteen (MAL) sopimuksista, jotka valtio solmii suurimpien kaupunkiseutujen
kanssa. Sopimuksilla tuetaan kaupunkiseudun kuntien keskindista seka kuntien ja valtion
valista yhteistyota maankayton, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisessa. Sopimukseen
on kirjattu yhteiset yhdyskuntarakenteen ja lilkkennejarjestelman kehittamistavoitteet vuo-
teen 2031. Sopimuksen keskeisiin toimenpiteisiin kuuluva Jyvaskylan seudun MAL-kehitys-
kuva on hyvaksytty seudun kuntien kunnanvaltuustoissa vuoden 2023 alussa. Petdjaveden
kunta on yksi MAL-sopimuksen osapuolista. Tassa esitetty rakentamista ja vaestda koskevat
tilastot on poimittu Jyvaskylan seudun MAL-kehityskuvan tilanneraportista (3/2022, Ubigu,
Lunden Architecture Company).

Tilastokeskuksen vuonna 2015 laatiman ennusteen mukaan MAL-seudun vdesto kasvaa
mutta tulevaisuudessa useammassa kunnassa vaesto vahenee. Ennusteen mukaan myos
Petdjaveden kunnan vdesto vahenee noin 465 asukkaalla vuosina 2021-2040.
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w—— Hankasalmi Jyviskyld Laukaa Muurame

=== Petdjivesi e===Toivakka e====|jurainen Adnekoski
Vaestd Muutos Vaestd Muutos Vaestd
2000 2000- 2021 2021- 2040
2021 2040
Hankasalmi 5 745 -1 067 4678 -980 3698
Jyvaskyla 116519 27992 144 511 8631 153 142
Laukaa 16 548 2 240 18 788 -746 18 042
Muurame 8101 21332 10 433 748 11181
Petdjavesi 3780 -89 3 681 -465 3216
Toivakka 2 368 20 2388 -140 2248
Uurainen 3125 508 3633 -189 3444
Aanekoski 20713 -2 410 18 303 -3055 15248
176 899 206 415

YHTEENSA

29516

3804

210 219

Kuva 1 Vdestbennuste. Lédhde: Jyvéskyldn seudun MAL-kehityskuva, Tilannekuvana
portti 3/2022)

Petdjavedelld on vuosien 2010-2021 aikana valmistunut 195 asuntoa. Asunnot ovat yksin-
omaan pientaloja. Vuosina 2010-2015 valmistui 125 pientaloasuntoa ja vuosina 2016-2021
valmistui 69 pientaloa. Valmistuneista pientaloista (2010-2021) 47% sijoittui asemakaava-
alueelle. Viimeisimpind vuosina pientaloja on rakentunut n. 14 kpl vuodessa koko kunnan

alueella.

Kun otetaan huomioon, etta pientaloista noin puolet on rakentunut asemakaava-alueelle ei
Palvalahti-Kintauden aluetta voida pitaa alueena, johon kohdistuisi merkittavaa
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rakentamispainetta. Rakentamista kuitenkin tapahtuu ja Palvalahti-Kintauden alue on veto-
voimainen alue valjaa omakotiasumista tavoitteleville rakentajille. Kylien uudet rakentamis-
mahdollisuudet ovat houkuttelevia kunnan vetovoiman kannalta.

Palvalahti-Kintauden alue on kunnan elinvoimaisuuden kannalta tarkea alue, jonka elinvoi-
maisuutta, vetovoimaisuutta sekd rakentamisen lisamahdollisuuksia toivotaan kehitetta-
van. Kylan ydinalue sijoittuu vesistérannan tuntumaan seka hyvien yhteyksien darelle ja on
riittavan lahella Jyvaskylan keskustaa vetovoimaisuuden kannalta. Siten mitoitusperuste-
osuudessa huomioidaan ranta-alueiden osalta MRL 73 §:n 2:n momentin * mukaiset mah-
dollisuudet rantamitoituksen nostamisen osalta.

Palvalahti-Kintauden alueella maankaytto- ja rakennuslain 44 § * mukainen osayleiskaava
on oikea tapa ohjata maankayttda osalla alueesta. Alueiden kaytto ei ole niin tehokasta,
ettd alueella tulisi laatia asemakaavaa. Mitoitettavien alueiden ulkopuolella, joilla rakenta-
misen oletetaan olevan jatkossakin vahaistd, voidaan rakentamista ohjata suunnittelutarve-
ratkaisuilla. Rakennusluvan erityisena edellytyksena suunnittelutarvealueella on, ettei ra-
kentaminen suunnittelutarvealueella aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoituk-
selle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Haitallisuutta arvioitaessa kiinnitetdaan huo-
miota rakentamisen sopivuutta yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteut-
tamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta.

* Alueidenkdyttélain vastaava sddnnds tulee huomioitavaksi.
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3 Suunnittelu ja- mitoitusperiaatteet ranta-alueella

Ematilaselvitykseen (ent. kantatilaselvitys) perustuvalla mitoituksella ratkaistaan MRL 72
§:ssd *saadetty suunnittelutarve ranta-alueella. Osoitetut rakentamisalueet ja paikat merki-
tdan kaavaan siten, ettd MRL 10 luvussa * saadetyt ranta-alueita koskevat erityiset saan-
nokset toteutuvat tarvittavassa laajuudessa. Lahtokohtaisesti rakentaminen pyritdan ohjaa-
maan olemassa olevan rakennuskannan ja tiestdon tuntumaan niin, etta yhdyskuntarakenne
ei hajautuisi merkittavasti.

Varsin keskeinen rooli on myds vesistdon, maaston ja luonnon ominaispiirteiden huomioimi-
sessa sekd vapaassa yhtendisessa rantaviivassa. Ranta-alueella pyritdan sailyttamaan riitta-
vasti virkistyskayttoon osoitettuja alueita (MRL 73.2 §*). Rakentamisesta vapaita rannan-
osia pyritdan sijoittamaan niin, etta niilla on merkitysta rantautumisen ja jokaisen oikeuk-
sien kannalta.

Yleiskaavan keskeisena tavoitteena ranta-alueiden osalta on kiinteistdjen mahdollisimman
tasapuolinen kohtelu rakennusoikeuksia maaritettdessa. Tasapuolinen kohtelu on toteu-
tettu kayttamalla yhdenmukaisia mitoitusmenetelmia kaava-alueella. Ominaisuuksiltaan
samanlaisilla vesistoilld ja rannanosilla on kdytetty samaa mitoituslukua. Ranta-alueet on
tutkittu niilta osin, missa on katsottu olevan tarpeen ratkaista ranta-alueiden suunnittelu-
tarve.

Yleiskaavalla maaritetdan loma-asuntojen ja pysyvan asutuksen maara ja sijoittuminen
ranta-alueilla ja kuivalla maalla. Rakennusoikeus madritetaan ja osoitetaan kiinteistékohtai-
sesti.

Rannoilla mitoituksessa tarkastellaan lahtokohtaisesti noin 100 metrin syvyista rantavyohy-
kettd. Maisema-arvojen, luonto- ja maasto-olosuhteiden tai kiinteistdjaotuksen perusteella
voidaan tarkastelu ulottaa tarvittaessa laajemmalle tai kapeammalle alueelle. Rantavyohyk-
keen rajaus esitetddan myos kaavakartalla. Rajauksen ulkopuolisilla alueilla ovat voimassa
ns. kuivan maan mitoitusperusteet ndiden mitoitusperusteiden mukaisesti tai rakentami-
nen ratkaistaan suunnittelutarveratkaisulla.

* Alueidenkdyttélain vastaava séédnnds tulee huomioitavaksi.
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Kuva 3 Kyldranta
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Kuva 4 Mitoitettavat ranta-alueet.

Rantojen suunnittelun tarkeimpia tehtdvia on ranta-alueiden rakentamisen maaran mitoit-
taminen. Rantamitoituslaskelma osoittaa suhteellisen mitoitusarvon osa-alueittain (raken-
nusyksikkéa muunnetulle rantaviivan kilometrille).

Vesistokohtaisten tai vesistonosakohtaisten mitoitusarvojen maarittamisessa lahtokohtana
on, etta rantarakentaminen ei saisi aiheuttaa vesist6lle tai maaymparistélle oleellisia hait-
toja. Jate- ja vesihuolto tulee pystya hoitamaan rakennuspaikkakohtaisesti pohja- ja pinta-
vesialueita likaamatta ja naapureita hairitsematta. Kylaalueen vesihuoltoverkosto huomioi-
daan rakennuspaikkojen osoittamisessa. Rannan mitoitusperusteissa huomioidaan MRL 73
§:n 2 *momentin mahdollistama tehokkaampi mitoitus, jossa tulee kuitenkin huomioida,
etta virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys otetaan huomioon.

Maankdytté- ja rakennuslaki 73 §*

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset siséltévaatimukset

Laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) pédasiassa loma-asutuksen jdr-
jestdmiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mitd yleis- tai asemakaavasta muutoin sdddetddn, kat-
sottava, ettad:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankdytté sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun ympdris-
toon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jérjestéminen
sekd vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomioon; sekd

3) ranta-alueille jad riittdvdsti yhtendistd rakentamatonta aluetta.
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Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kyldaluetta, ei kyléalueella sovelleta
mitd 1 momentin 3 kohdassa sdddetddn edellyttéien, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden
riittdvyys otetaan huomioon. (21.4.2017/230)

* Alueidenkdéyttélain vastaava sédénnds tulee huomioitavaksi.

Osallisten nakemysten lisaksi mitoitukseen vaikuttaa pyrkimys kiinteistdjen tasapuoliseen
kohteluun ominaisuuksiltaan samankaltaisilla vesist6illa seka vesistdjen ja ranta-alueiden
virkistyskayttéominaisuuksiin liittyvat tekijat seka mahdolliset erityisarvot.

Vesiston ja ranta-alueiden virkistyskayttéarvoon ja rakennettavuuteen vaikuttavia tekijoita
ovat mm:

- vesistén koko (lampi vai jdrvi), syvyys, veden laatu

- luonnonolosuhteet rakennuspaikkojen sijoittelussa

- rantautumismahdollisuudet, yhteydet muihin vesistéihin

- viihtyvyys, ranta-alueiden sopivuus virkistyskéyttéén;, maaston muodot

- kohteen sijainti suhteessa valtatiehen sekd sijainti suhteessa kyldtaajaman ydin-
alueelle

- olemassa olevat verkostot; vesijohto, séhkéverkko, liittymismahdollisuus ja ver-
kostojen ldheisyys

- rannan muodot; vastarannan Iéheisyys

maaperdn laatu, rakennettavuus

Erityisarvoja ovat mm:

- Luonnonympdristén ja -maiseman erityisarvot (suojelualueet, Natura 2000 -ver-
kosto)

- Kulttuuriympdristén arvot (esim. maakunnalliset ja valtakunnalliset kulttuurimai-
semat)

3.1 Ematilaselvitys ranta-alueella

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilojen rakennusoikeus maaritetaan
noudattaen ematilaperiaatetta. Ematilaperiaatetta kaytettdessa selvitetdan ensin emati-
lasta erotetut rakennuspaikat seka nailla ja ematilalla tapahtunut rakentaminen valitun
poikkileikkausajankohdan jalkeen.

Nyt laadittavassa osayleiskaavassa ematila on rakennuslain voimaantuloajankohdan

15.10.1969 mukainen tila. Ajankohta on rantakaavasaannosten rakennuslakiin voimaantu-
lon ajankohta, jolloin rantarakentamisen katsotaan yleisesti alkaneen lisdantya. Ematila voi
siten olla yksi ennen 15.10.1969 rekisteroity ja edelleen voimassa oleva kiinteisto tai ranta-
suunnittelun ematila voi muodostua useista nykyisin voimassa olevista 15.10.1969 jalkeen
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ematilasta erotetuista kiinteistoista. Ematilasta poikkileikkausajankohdan jalkeen muodos-
tetut rakennuspaikat katsotaan ematilan kaytetyksi rakennusoikeudeksi. Olemassa olevat
loma-asunnot, vakituiset asunnot tai erilliset rantasaunat katsotaan mitoituksessa tilan ja
siten ematilan kaytetyiksi rakennusoikeuksiksi.

SETAJAVESI ©

wwwwww

Kuva 5 Emdtilat 1969 ranta-alueella.

3.2 Muunnetun rantaviivan periaate

Rakennusoikeuden maarittamisessa on lahtdkohtana tilan rantaviivan pituus. Kaytetyssa
mitoitustavassa rantaviivan pituutena kdytetaan ns. muunnettua rantaviivan pituutta, josta
on oikaistu pienet mutkat ja otettu huomioon kapeiden niemien ja lahtien vaikutus seka
ranta-alueen rakentamiskelpoisuus. Rantaviiva mitataan vesirajasta, ei kiinteistorajasta (ve-
sijatto).

Muunnettu rantaviiva maaritetdan Keski-Suomen maakuntaliiton mallin mukaisesti Maan-
mittauslaitoksen maastotietokantakartalta rantaviivan pienmuodot yleistden seuraavasti:

e Alle 50 m kapeikkojen (saaret, salmet, lahdet, niemet, kannakset) rantaviivaa
ei lasketa mukaan mitoittavaan rantaviivaan. Vain niemen / lahden kannan
mitta huomioidaan.

o Mikdli tdmd periaate johtaa kohtuuttomuuteen eli esimerkiksi tilan mi-
toittava rantaviiva katoaa kokonaan kapealla vesistélld, kdytetddn
muunnoksessa kohtuullisuusharkintaa.

e 50-100 metrin kapeikkojen rantaviivasta huomioidaan puolet (50 %).
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Kuva 6 Rantaviivan muuntokertoimet

3.3 Mitoitusvydhykkeet rannoilla

Osayleiskaavassa rakennuspaikkojen maarittamisessa kaytetdan omarantaisten rantaraken-
nuspaikkojen lukumaara / muunnetturantakilometri. Muunnetun rantaviivan periaate on

kerrottu edella.

Pyrittdessd maanomistajien tasapuoliseen kohteluun on jéljellda olevaa rantarakennusoi-
keutta tutkittava tilakohtaisesti ematilaperiaatteen mukaisesti.

Kantatilatarkastelun rajavuotena kaytetdaan rantakaavasaannosten voimaantulon ajankoh-

taa eli vuotta 1969.
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Rantamitoitusvyohykkeet

A. Kylaalueen rannat

. B. Kylan laajentumisalueen rannat

C. Pienet jarvet ja lammet kylataajaman ja kylan laajentumisalueen ulkopuolella

. D. Saaret

. Rantaan pddsy estynyt

Kuva 7 Mitoitusvybhykkeet rannoilla

A. Kylaalueen rannat

Taajaman laheiset tai kylan ranta-alueet, vesihuoltoverkoston toiminta-alueella olevat ja
hyvien tieyhteyksien paassa olevat ranta-alueet seka erityisesti pysyvalle asutukselle osoi-
tettavat ranta-alueet:

12 rantarakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri

B. Kyldn laajentumisalueen rannat

Tavanomaisen loma-asutuksen ranta-alueet, joille ei kohdistu erityisia luonto- tai maisema-
arvoja tai ymparistohairioita.

8-10 rantarakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri
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C. Pienet jarvet ja lammet kyldtaajaman ja kylan laajentumisalueen ulkopuolella
Alle 20 ha jarvet ja lammet
3—4 rantarakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri
Alle 1,5 ha lammille ei muodostu rantarakentamisoikeutta.
D. Saaret

Alle 1 ha saarilla ja luodoilla ei ole rakennusoikeutta. 1-2 ha saarilla on 1 lomarakennus-
paikka ja yli 2 ha saarilla on 1 rantarakennuspaikka alkavaa 3 ha:a kohti

Yli 20 ha saarten rakennusoikeus lasketaan samoin kuin mantereella.

Luonnonolosuhteiden ja maisemallisten tekijoiden vaikutus rakentamistehokkuuteen arvioi-
daan vesistonosakohtaisesti.

Laskennallinen rakennusoikeus pyoristetaan rakennusoikeutta sijoitettaessa siten, ettd 0,5
ja sitd suurempi desimaaliosa pyOristetdan ylospain seuraavan kokonaislukuun ja 0,5:tta pie-
nempi desimaaliosa alaspdin. Esimerkiksi 4,4->4 ja 5,56

Mitoitustarkastelut tehddan tarvittaessa tapauskohtaisesti, mikali kantatilatarkastelun kat-
sotaan olevan kohtuuton tai mikali on olemassa erityisia syitd. Mitoitusnormilla ei ole vaiku-
tusta olemassa olevien laillisesti rakennettujen rakennusten laajentamiseen, peruskorjaami-
seen ja uudelleenrakentamiseen.

3.4 Uudet rakennuspaikat

Ematilaselvityksen, rantaviivan muunnon ja vyohykejaon lopputuloksena saadaan tehtya
mitoituslaskelmat. Mitoituslaskelmat tuottavat ns. laskennallisen rakennusoikeuden, eli
maarittavat kaavassa osoitettavien uusien rakentamismahdollisuuksien kokonaismaaran,
joka osoitetaan kaavassa, ellei muita esteita ole.

Jos rakennusoikeuslaskelmassa ematilalle tuleva rakennusoikeus on olemassa olevat raken-
nusoikeudet huomioiden 0,6—1,4, oikeuttaa se ematilalle yhteen rakennuspaikkaan, raken-
nusoikeus 1,6—2,4 oikeuttaa kahteen rakennuspaikkaan jne.

Uusien laskennallisten rakennuspaikkojen kokonaismaaran sijoittamiseen vaikuttaa emati-
lalle muodostuva kokonaisrakennusoikeus. Mikali ematilan kokonaisrakennusoikeus on yli-
tetty, ei kiinteistoille padsaantoisesti ole osoitettu uusia rakennusoikeuksia. Omarantaisen
loma-asunnon rakennusoikeuden osoittaminen ematilakohtaisen laskelman avulla on kay-
tanto, milla pyritaan ratkaisemaan tasavertaisuusperiaatteiden toteutuminen.
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Ranta-alueille jo kertaalleen rantaosayleiskaavoituksella muodostuneita uusia rantaraken-
nusoikeuksia ei poisteta, vaikka uusi mitoitusperuste ei muodostaisi ko. rakennusoikeutta.
Kayttamattomia rantarakennusoikeuksia on kuitenkin mahdollista siirtaa tai kayttotarkoi-
tusta muuttaa.

Ranta-alueilla rakentamista ohjaaville yleiskaavoille on sdaadetty maankaytto ja rakennus-
lain 73 §:ssa erityisia sisdltovaatimuksia. Kaavassa esitetyt ratkaisut on laadittu vastaamaan
tata saadosta.

Maisemallisesti, luontoarvoiltaan tai muuten kulutuskestavyydeltaan herkilta alueilta on
pyritty siirtdmaan rakennusoikeus saman maanomistajan omistuksessa oleville rakenta-
mista paremmin sietaville alueille. Lisdksi rakennuspaikkojen osoittamisessa on huomioitu
maankaytto- ja rakennuslain 73 §:n sisaltovaatimusten mukaisesti myos riittavan virkistys-
kayttoon soveltuvan vapaan rannan sailyminen.

Rakennuspaikan pinta-alaa ohjataan kunnan kulloinkin voimassa olevan rakennusjarjestyk-
sen kautta. Talla hetkella voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaisesti uuden vakituisen
tai loma-asunnon rakennuspaikan pinta-alan tulee olla rannalla vahintdan 2000 m?2.

3.5 Ranta-alueen mitoitusluvun vaikutukset

Voimassa olevassa Palvalahti-Kintauden osayleiskaavassa ranta-alueella mitoituslukuna on
kaytetty 7 rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri.

Mitoitustarkasteluissa on kokeiltu eri mitoituslukujen vaikutusta rakennuspaikkojen maa-
raan. Ala-Kintauden ranta-alueet on jo varsin tiiviisti rakennettu eika uusia rakennuspaik-
koja mahdu merkittavia maaria. Mitoitusluvun vaihtelulla 812 rakennuspaikka/muunnettu
rantaviiva kilometri, uusien rakennuspaikkojen maara vaihtelee 23—75 valilla. Suurin osa
uusista rakennuspaikoista sijoittuu yhdelle isolle kiinteistolle, jolla on runsaasti rakentama-
tonta rantaviivaa Ala-Kintauden ja Kipposen rannoilla. Suurimmalla mitoitusluvulla (12) uu-
det rakennuspaikat kayttavat lahes kaiken vapaan rantaviivan Ala-Kintauden rannoilla. 8-10
mitoitusluvulla rakennuspaikkojen maara on maltillisempi ja sijoitettavissa niin, etta Ala-
Kintauden rannoille jad myo6s vapaata rantaviivaa.
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4 Kuivanmaan suunnittelu- ja mitoitusperiaatteet

Kuivanmaan rakentamismahdollisuuksien selvittamiseksi kaavassa on laadittu edullisuus-
vyOhyketarkastelu sijainniltaan rakentamiseen parhaiten soveltuvien alueiden |6ytamiseksi.
Tarkastelun perusteella on rajattu kaksi vyohyketta, kylataajaman alue ja kylan laajentumis-
alue, joille on laadittu ematilaperusteinen kuivanmaan mitoitus. Mitoituksella pyritaan kiin-
teistdjen tasapuoliseen kohteluun samassa asemassa olevien kiinteistéjen kohdalla. Mitoi-
tuksen perusteella kaavassa osoitetaan rakennuspaikat, joille voidaan myontaa rakennuslu-
vat suoraan kaavan perusteella.

Palvalahden seutu on paaosin yritystoiminnan aluetta, jolla rakentaminen tapahtuu suun-
nittelutarvemenettelyyn tai asemakaavoitukseen pohjautuen. Talle alueelle ei lasketa mi-
toitusta.

Mitoitettavien alueiden ulkopuolella alueet, jotka ovat padaosin maa- ja metsatalousalueita
ja joilla ei tarkastella tilakohtaisia rakennusoikeuksia esitetdan padosin kumottavaksi. Alu-
eille ei kohdistu rakentamispainetta eika niita ole tarve osoittaa suunnittelutarvealueena.
Alueilla rakentaminen tapahtuu rakentamis- ja sijoittamisluvalla.

Lahtokohtaisesti rakentaminen pyritaan osoittamaan olemassa olevan kylarakenteen yhtey-
teen ja tieston tuntumaan. Sijoittamisessa olennaista on my6s maasto-olosuhteilla ja vesi-
huollon toiminta-alueilla. Rakennusoikeuden sijoittelussa pyritdan valttamaan rakennus-
paikkojen osoittamista peltoalueille. Kaikkea mitoitusperiaatteiden mukaista tai maanomis-
tajien esittamaa rakennusoikeutta ei valttamatta voida osoittaa kaavassa. Rakennuspaikko-
jen osoittamista voivat rajoittaa esimerkiksi huonot rakentamaisolosuhteet, melualue,
luontoarvot tai kiinteiston kapeus. Rakennuspaikkoja voidaan perustellusta syysta esim.
alueiden rakentamiskelpoisuus huomioiden siirtaa kuivalla maalla mitoitusvyohykkeelta toi-
selle.

Kaavassa kaytettava laskennallinen mitoitus toimii rakennuspaikkojen osoittamisessa apuna
ja sitd noudatetaan paasaantoisesti. Mikali mitoitus johtaa kohtuuttomuuksiin voidaan siita
perustellusta syysta poiketa. Kohtuullisuus harkinnassa otetaan huomioon ympariston sie-
tokyky ja kaavan sisalto vaatimukset. Mitoituksella ei ole vaikutusta jo rakennettuihin luval-
lisiin rakennuspaikkoihin tai myénnettyihin rakennuslupiin.

4.1 Kuivanmaan ematilatarkastelu

Yleiskaavan keskeisend tavoitteena on maanomistajien mahdollisimman tasapuolinen koh-
telu rakennusoikeuksia maaritettaessa. Tasapuolinen kohtelu on toteutettu kdyttamalla yh-
denmubkaisia mitoitusmenetelmia. Ematilaselvitykseen perustuvalla mitoituksella on rat-
kaistu MRL 44 §:ssad *saddetty suunnittelutarve erikseen maaritetylta alueelta, jolla on
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katsottu, ettei maankayton ohjaustarve edellyta asemakaavan laatimista, mutta toisaalta ra-
kentamisen ohjaaminen kaavalla on tarpeen.

* Alueidenkdéyttélain vastaava sédénnds tulee huomioitavaksi.

Rakennusoikeuden tasapuolisen jakaantumisen varmistamiseksi kaavatydssa on rantojen li-
saksi laadittu myos ranta-alueiden ulkopuolella kuivanmaan osalta ematilatarkastelu. Kui-
vanmaan mitoitustarkastelussa ematilan leikkausajankohtana on kaytetty ajankohtaa
1.1.2000. Kyseinen ajankohta on maankaytt6- ja rakennuslain voimaan tulon ajankohta, joka
on yleisesti kdaytdssa kuivanmaan mitoituksissa.

Ematila voi olla lohkomaton tai muodostua useista nykyisin voimassa olevista ematilasta ero-
tetuista kiinteistoista. Olemassa olevat loma-asunnot ja vakituiset asunnot katsotaan mitoi-
tuksessa tilan ja siten ematilan kaytetyiksi rakennusoikeuksiksi. Samoin voimassa olevat ra-
kennus- ja poikkeamisluvat.

Kullekin ematilalle maaritetaan laskennallinen kokonaisrakennusoikeus perustuen pinta-
alaan ja mitoitusvyohykkeisiin. Ematilan rakennusoikeus lasketaan siten, ettd ematilan pinta-
alan perusteella muodostuu ematilan kokonaisrakennusoikeus taulukon mukaan (kappale
3.3). Luku kertoo ematilan rakennuspaikkojen enimmaislukumaaran. Pinta-ala perusteisesti
ematilalle lasketusta rakennusoikeuden maarasta vahennetdan jo rakennetut rakennuspai-
kat. Jo mydnnetyt voimassa olevat rakennusluvat ja poikkeamis- seka suunnittelutarveratkai-
sut huomioidaan laskennassa.

Kun ematilan laskennallisesta kokonaisrakentamisen maarasta vahennetaan jo kayttama ra-
kennusoikeus, saadaan jaljelle jadva rakennusoikeus, joka osoitetaan pinta-alojen suhteessa
kaavassa ematilaan kuuluville kiinteistoille.

Mikali jokin ematila on kayttanyt rakennusoikeutta enemman kuin nyt laadittavan osayleis-
kaavan mitoitusperusteilla ematilalle voitaisiin osoittaa, olevat rakennusoikeudet sailyvat,
mutta uusia ei osoiteta, eikd esim. naapurina olevan ematilan rakennusoikeus siita vahene.
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Kuva 8 Kuivanmaan emdtilat 1.1.2000 tilanteen mukaisesti. Ranta-alueiden mitoituksessa
leikkausvuosi on 1969.

4.2 Kuivan maan rakentamisen edullisuusvybhykeanalyysi

Edullisuusvyohykeanalyysi on paikkatietopohjainen menetelma, jonka avulla suunnittelu-
alueelle muodostetaan yhdyskuntarakenteen ja ymparistotekijoiden kannalta suotuisiin li-
sarakentamisen alueisiin pohjautuvat edullisuusvyohykkeet ranta-alueiden ulkopuolella.
Rakentamisen edullisuusvyohykkeilla tarkoitetaan suunnittelualueen olosuhteisiin perustu-
via aluerajauksia, jotka on arvotettu erilaisten Iahtokohtien perusteella paremmin tai hei-
kommin rakentamiselle soveltuviksi. Vyohykkeiden avulla saadaan suositukset siitd, miten
rakentamista kannattaa sijoittaa kaava-alueella. Sen sijaan vy6hykkeet eivat maarittele ra-
kentamisen lopullista maaraa.

Analyysin avulla selvitetadn kaava-alueen eri osien soveltuvuus rakentamiseen ja se, mitka
alueet ovat olosuhteiltaan samankaltaisia ja vertailukelpoisia. Analyysissa on tarkasteltu eri-
laisia yhdyskuntarakenteen osatekijoita ja pisteytetty niitd sen mukaan, onko kyseessa uu-
dis- ja taydennysrakentamista tukeva vai uudis- ja tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia
heikentava tekija.

Analyysi on tehty ruutukokoon 250 m. Ruutujako noudattaa YKR-tilastoaineiston ruutuja-
koa. Vybhyke analyysiin ei ole otettu ns. ei alueita, joille analyysia ei ole ulotettu. Edulli-
suusvyohyketarkastelun tulos on visualisoitu kuvassa 7.
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Kuivanmaan edullisuusvyéhykeanalyysiin on valittu rakentamisen ohjaamisen kannalta
merkittavia kaava-alueelle ominaisia tekijoita, joiden laheisyyteen rakentamista on tarkoi-
tuksenmukaista ohjata tai joiden ldheisyyteen rakentamista tulisi valttaa. Tavoitteena on
ohjata rakentaminen hyville rakennuspaikoille seka siten, etta kylarakenne ei hajautuisi
merkittavasti.

Uudisrakentamisen kannalta epaedullisia tekijoita:

Rantavyohyke, 100 m rantaviivasta

Junaradan varsi (etdisyys 50 m)

Valtatie 18 varsi (etdisyys 50 m)

Luonnonsuojelualueet (puskuri 50 m)

Sahkélinja 110 kV (40 m)

mahdolliset luontokohteet luontoselvityksen perusteella
melualueet

Uudis- ja tdydennysrakentamista tukevia tekijoita:

vesi- ja viemarihuollon saatavuus (< 150 m vesi- ja viemdriverkostosta),

olemassa olevan asutuksen laheisyys, (asutuskeskittyma ruudussa)

Koulun ja paivakodin laheisyys. Koulun ja paivdakodin laheisyys (1-3 km koulusta
tieta pitkin)

Koulukuljetus kaava-alueella.

Asukaskyselyn potentiaalisten rakennuspaikkojen vastausten maara.

Kunnan kehitystavoitteet: kylaalueen laajentaminen kaakkoisosaan kaava-aluetta
Jyvaskylan saavutettavuus
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Vyohykeanalyysin perusteella on johdettu kuivanmaan mitoitusvyéhykkeet, joille muodoste-
taan tarkempi rakentamista ohjaava mitoitus.

4.3 Kuivanmaan mitoitusvydhykkeet

Kuivanmaan rakentamisen maaran maarittdmista varten kaava-alueelle on osoitettu kaksi
eri mitoitusvybhyketta. Mitoitusvybhykkeet pohjatuvat laadittuun vyéhyketarkasteluun,
jossa eri tekijoiden avulla on pyritty l6ytdmaan sijainniltaan edullisimmat alueet. Kuivalla
maalla kullekin ematilalle maaritetaan laskennallinen kokonaisrakennusoikeus perustuen
pinta-alaan ja mitoitusvydhykkeisiin.

1. Ydinkylavyohyke

Vyohykkeelld 1 rakentamisen maara on laskennallisesti suurin kiinteistdn pinta-alaa koh-
den. Vyohyke 1 sijoittuu alueelle, jossa Kintauden koulu ja pdivakoti on saavutettavissa il-
man valtatien 18 ylitystd. Alue on vesijohto- ja viemariverkoston toiminta-alueella.
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1. vyohykkeelld rakennusoikeus maaraytyy ematilojen pinta-alojen mukaan seuraavasti:

Ematilan pinta-ala Rakennuspaikkojen
vyohykkeella 1 (ha) maara
0,2-0,5 1
yli0,5-1 2

yli 1-4 3

yli 4-8 4

yli 8-15 5

yli 15-20 7

yli 20-35 10

yli 35-45 15

yli 45-55 18

yli 55 20

2. Kylan laajentumis- ja kehittamisalueen vyohyke

Vyohykkeelld 2 rakentamisen maara on laskennallisesti pienempi kiinteiston pinta-alaa koh-
den kuin vybhykkeella 1. Kulku koululle ja paivakodille tapahtuu Raihdntien tai valtatien 18
kautta tai valtatien 18 ylittaen. Rautatie ilman eritasoyhteytta estaa suoran kulkuyhteyden
idasta Kintauden koululle ja paivakodille. Alue on osin vesijohto- ja viemariverkoston toi-
minta-alueella.

2. vyohykkeella rakennusoikeus maaraytyy ematilojen pinta-alojen mukaan seuraavasti:

Ematilan pinta-ala Rakennuspaikkojen

vyohykkeelld 2 (ha) maara

0,5-2 1

yli 2-6 2

yli 6-8 3

yli 8-15 4

yli 15-20 5

yli 20-35 7

yli 3545 9

yli 45-55 12

yli 55 15
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Kuivanmaan mitoitusvyohykkeet
1. Ydinkyldavyodhyke

2. Kylan laajentumis- ja kehittamisalueen vyohyke

]

Palvalahden seudun yritystoiminnan alue (STR/AK)

1 0iniem

Kuva 10 Kuivanmaan mitoitusvyéhykkeet.

4.4 Kohtuullisuustarkastelu koko kaava-alueella

Rannalla ematilan rakennusoikeus: Rakennusoikeuttaan kayttamattoman ematilan raken-
nusoikeus on kuitenkin yksi rakennusyksikkd rantarakennusoikeutta, mikali tila tayttaa ra-

kennusjdrjestyksen asettamat rantarakennuspaikan vaatimukset, vaikka suunnitteluperus-
teen mukainen laskennallinen rakennusoikeus jaisi alle yhden rakennusyksikon.

Mitoituslaskelmia pyritdan noudattamaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaami-
seksi mahdollisimman tarkasti. Mutta mikali ematilaperiaate tai muu suunnitteluperuste
johtaa joissain yksittdistapauksessa ematilan tai siita erotettujen tilojen kohtuuttomaan
lopputulokseen, voidaan niista poikkeamista harkita. Kohtuullisuusharkinta voi tulla kysee-
seen esimerkiksi tilanmuodostushistorian tai tehtyjen poikkeamispaatosten vuoksi. Harkin-
nassa otetaan aina huomioon ymparistdn sietokyky seka kaavan sisaltovaatimukset.

Mikali kuitenkin ranta soveltuu erityisen hyvin tai huonosti (suorannat, kalliojyrkdnteet) ra-
kentamiseen tai on olemassa muu erityinen syy, voidaan kohtuullisuustekijat huomioon ot-
taen rakennusoikeuden maaraa lisata tai vahentaa. Mikali mitoituksen rakennuspaikkaa ei
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voida osoittaa esim. rakennuskelvottoman paikan vuoksi pyritaan rakennusoikeus ensisijai-
sesti siirtdmaan saman kiinteiston muihin osiin tai maanomistajan muille alueille.

Mikali kiinteistolle on myodnnetty uuden rakennuspaikan oikeus kohtuullisuussyista, on ky-
seinen asia kirjattu ylos mitoitustaulukkoon.
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