1 MITOITUSPERIAATTEET TAHKOLUOTO-PAAKARIT
OSAYLEISKAAVAN ALUEELLA

1.1 Yleista

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen maaran ja sijainnin maaritte-
lya. Mitoitusperiaatteiden tarkoituksena on maaritelld osayleiskaavassa osoitettava rakentamisen
kokonaismaara (kokonaisrakennusoikeus), rakennusoikeuden jakamisen perusteet seka rakenta-
matta jatettavan rantaviivan ja rakentamatta jatettavien alueiden (ns. vapaan rannan) osuus. Mitoi-
tusperusteet voivat vaihdella kaava-alueen luonnonolojen, maiseman ja arvojen seka muiden
maankdyttotarpeiden mukaan vydhykkeittdin ja alueittain.

Mitoitusperiaatteiden tulee olla yleispatevia ja ymmarrettavia. Niiden tulee vastata osayleiskaavan
tavoitteisiin eli mitoitusperiaatteet voivat eri osayleiskaava-alueilla perustellusti poiketa toisistaan
alueen ominaisuuksien ja yhdyskuntarakenteellisen sijainnin perusteella. Mitoituksen tulee ottaa
huomioon alueen luonto ja maisema seka maaperaolosuhteet, ranta-alueilla my6s mahdollinen tul-
variski. Mitoituksen avulla varmistetaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus. Manne-
ralueille mitoitusperiaatteita laadittaessa niiden tulee myds turvata kohtuudella haja-asutusluontei-
sen rakentamisen edellytykset seka toisaalta uudisrakentamisen ohjaaminen kylaalueille ja muihin
taajamiin, joissa asumisen tarvitsemat palvelut on mahdollista keskitetysti ja saavutettavasti tarjota
mahdollisimman monelle.

Mitoituksen pohjana kaytetdaan rantaviiva- ja maapinta-alanormia. Tdma kertoo rakennuspaikkojen
enimmaismaaran tarkasteltavalla mitoitusalueella. Rakennuspaikkojen lopullinen sijoitus ratkais-
taan osayleiskaavan laadinnassa.

Tavanomaisen aluevarausyleiskaavan yleispiirteisyydesta ja suunnittelumittakaavasta johtuen kyla-
alueilla voi olla tarpeen tarkastella maankayttoa yksityiskohtaisemmalla kaavalla. Ranta-alueen ul-
kopuolelle ei tassa yhteydessa laadita mitoitusperiaatteita, vaan rakennusoikeuden arviointia suosi-
tellaan ainakin toistaiseksi jatkettavan rakennuslupa- ja suunnittelutarveharkinnan yhteydessa ensi-
sijaisesti yhdyskuntarakenteen kestdvyyden ja eheyden tavoitteiden nakokulmasta, kuitenkin
maanomistajien tasapuolista kohtelua silmalla pitden. Tarkemman kyldosayleiskaavan laadinnan
tarve harkitaan tilannekohtaisesti erikseen kaavoitusohjelman laadinnan yhteydessa.

1.2 Maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutuminen ja ematilaperiaate

Kaavan laatiminen suoraan rakentamista ohjaavaksi edellyttas, ettd rantojen suunnittelutarve tulee
tutkituksi kaavaa laadittaessa ja ettda maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu riittavalla ta-
valla. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu rakennusoikeuden maarittelyssa varmistetaan emétila-
tarkastelulla. Ematilaksi katsotaan Porin kaupungissa kiinteisto, joka on rekisteréity ennen rantara-
kentamista koskevan rakennuslain muutoksen voimaantuloa 19.9.1969. Rakennuspaikat, jotka on
erotettu tai rakennettu ematilasta tdman jalkeen, katsotaan ematilan kayttamaksi rakennusoikeu-
deksi. Mikali kiinteistbnomistaja osoittaa rakennuspaikan lohkomisen laitetun vireille ennen
19.9.1969, tallainen kiinteistoyksikko katsotaan omaksi ematilakseen kaavaehdotukseen asti.

Ranta-alueella ematilan rakennusoikeus maaraytyy mitoitusvyohykkeen sekd muunnetun rantavii-
van pituuden ja pienilld saarilla alueen pinta-alan perusteella. Ematilatarkastelu ei sivuuta kaavan
yleistavoitteita eika yleiskaavoitukselle lainsdadadannélla asetettuja sisaltovaatimuksia tai muita



suunnittelulle ja kaavanlaadinnalle asetettuja tavoitteita, vaan muodostaa takalaidan, jonka maarit-
tdmaa rakennuspaikkamaaraa ematilalla ei voida asemakaavoitettavan taajama-alueen ulkopuolella
ylittaa ilman poikkeamisharkintaa ja erityisia perusteita rakentamista koskevia paatoksia tehtaessa.

Yleiskaavassa huomioidaan kaikki lainmukaisesti rakennetut rakennuspaikat. Ennen 1969 rakennus-
lain muutosta loma-asumisesta ei yleensa edellytetty rakennuslupaa. Téallaiset vanhat rakennusoi-
keudet kdsitetdan olemassa oleviksi ja sdilyviksi, ellei ole erityista syyta esimerkiksi alueen tulva- tai
muun vaaran tai merkittdavan rajoitteen vuoksi olla merkitsematta kaavaan rakennuspaikkaa. Ra-
kennuspaikan kayttotarkoitus voidaan kuitenkin osoittaa esimerkiksi rantasaunana, mikali tulva-
vaara ei salli asuinkaytt6a alueella.

Vanha, ematilasta erotettu rakennuspaikka pyritdan osoittamaan kaavassa aina, ellei se sivuuta
kaavan olennaisten tavoitteiden toteutumista. Tallaisessa tapauksessa rakennuspaikka saatetaan
osoittaa myos korvattavana rakennusoikeutena, mikali esimerkiksi luonnonsuojelualueen toteutta-
minen edellyttdd muutoin luvallisen rakennusoikeuden poistamista.

Mikali maanomistajalla on omistuksessaan useita tiloja, niitd voidaan kasitelld rakennusoikeuden
maarittelyssa ja sijoittelussa yhtend maanomistusyksikkona. Mikali ematilaperiaate ja kaytetty mi-
toitustapa johtaa jossakin tapauksessa selvasti kohtuuttomaan lopputulokseen, voidaan niista poik-
keamista tapauskohtaisesti harkita (ei kuitenkaan vaara-alueilla). Kohteissa, joissa mitoitusperiaat-
teet eivat sallisi rakentamista, mutta rakentamisen osoittamiseen on erityisia perusteita, voidaan
tutkia mahdollisuuksia osoittaa rakentamista esim. normaalia etdammalle rannasta. Pienien saarien
rakennusoikeudet pyritdaan mahdollisuuksien mukaan siirtdmadan suurempaan saareen tai mante-
reelle.

1.3 Mitoitus ranta-alueilla
1.3.1. Ranta-alue

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaisesti rantarakentamisen tulee tapahtua ranta-asemakaa-
van, kunnan tekeman poikkeamispaatoksen tai sellaisen osayleiskaavan perusteella, jossa on erityi-
sesti maaratty kaavan kayttamisesta rakennusluvan mydntamisen perusteena. Rantojen suunnitte-
lua koskevia sdannoksia sovelletaan silloin, kun rantavyéhykkeelle tai ranta-alueelle rakennetaan
uusi rakennus, laajennetaan olemassa olevaa huomattavasti tai kun lomarakennus muutetaan vaki-
tuiseksi asunnoksi. Rantavyohykkeen tai —alueen leveytta ei ole maaritelty laissa, vaan se arvioi-
daan tapauskohtaisesti. Rantavyohyke tarkoittaa rannan osaa, jolle sijoittuvalla rakentamisella on
valittdmia vaikutuksia vesistoon seka rantaluontoon ja maisemaan.

Rantavyohykkeen leveydeksi on tavallisesti arvioitu noin 100 metrid. Ranta-alue on tata laajempi ja
ulottuu niin kauaksi kuin asutus vaikuttaa vesist66n tai rakentaminen tukeutuu vesistoon (esim.
rantandkyma). Usein ranta-alueen leveydeksi on arvioitu 200 metria, mutta se voi esimerkiksi avoi-
men rantapellon vuoksi olla tatd huomattavasti leveampikin. Ranta-alue maaritetdan maastokar-
toilta seka ilmakuvista. Porissa laadittavissa osayleiskaavoissa ranta-alueen (joka sisaltaa ranta-
vyohykkeen) leveys esitetdan olevan maastosta ja muista olosuhteista riippuen vahintdan 100 met-
rid ja enintaan 400 metria rantaviivasta. Tavanomaisella puustoisella tai puoliavoimella alueella ran-
tavybhykkeen leveys on noin 200 metrid. Ranta-alueen laajuus osoitetaan mitoitettavalla alueella
tarvittaessa kaavakartassa tai kaavaselostuksessa esitettavassa liitekartassa, mikali kaavassa maari-
tetdan rantarakennusoikeus rakennuspaikkakohtaisesti.
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1.3.2. Rantaviivan pituus

Rakennusoikeuden maarittdmisessa on lahtokohtana tilan rantaviivan pituus. Mitoitusrantaviivana
kaytetaan vakiintuneen kaytannon mukaisesti ns. muunnettua rantaviivaa, joka ottaa huomioon
niemien ja lahtien vaikutuksen seka etaisyyden vastarannasta. Rantaviivan mittaus tapahtuu

1:10 000 numeerisilta kartoilta.

Muunnettu rantaviiva saadaan seuraavasti:
. Kun niemen tai saaren leveys on alle 50 metria, rantaviivaa ei lasketa ollenkaan.
. Kun niemen tai saaren leveys on 50-100 metria, rantaviivan pituus kerrotan luvulla 0,5.
. Kun niemen tai saaren leveys on 100-150 metria, rantaviivan pituus kerrotan luvulla 0,75.

. Kun vesiston leveys on 100-200 metria, rantaviivan pituus kerrotan luvulla 0,5.

1
2
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4. Kun vesiston leveys on alle 100 metria, rantaviivan pituus kerrotan luvulla 0,25.
5
6

. Kun vesiston leveys on 200-300 metrid, rantaviivan pituus kerrotan luvulla 0,75.

Rakentamiseen tdysin soveltumatonta rantaa, esimerkiksi tulva-aluetta, ei lasketa lainkaan mukaan

mitoitusrantaviivaan. Jokialueilla lasketaan mitoituksessa vain 50 % rannasta.

Alle 50 m levelsiin niemiin, kannaksiin
Ja saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa el laskela lainkaan. Kerroin=0.
(Mokin etdisyyden molemmista
rannoista on oltava vih. 20 m,

mékin koka 10 m, yht. 50 m).

50-100 m leveisiin niemiin, kannak-
siin ja saariin voidaan rakentaa
vain toiselle rannalle, joten vain
toinen ranta lasketaan.

Kerroin=1/2

100-180 m levelssskadn niemissé,
kannaksissa fa saarissa el loma-
asuntofen sljoittelu ole alvan
vapaata molemmilia rannoilia
maastosta johtuen. Kerroin=3/4.

100-150 m

<50m |

50-100 m l

k=3/4

100-200 m

200-300 m

Rakennuspaikka
Vesistd

Alle 100 m leveissé lahdissa, joissa
Ja salmissa ef vastarannan hainioita
voida poistaa pelkéstaan limittamaiia,
vaan valjyyttd tarvitaan enemman.
Kerroin=1/4.

100-200 m leveissé lahdissa, joissa
Ja salmissa on vastarannan h4ins
vielé selvisti olemassa, mutta kdyt-
témalla enintdén puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin=1/2

Kaytannossa ja mybs oikeus-
tapauksissa on todeflu, ettd vield
200-300 m paassé ofeva loma-
asunto on otettava rajoittavana
tekijand huomicon. Kerroin=3/4,

Satakunnan seutukaava 5
{Latde Eteis-Savon soulukaavalifto 1981)



1.3.3. Rantarakennuspaikka

Yhdeksi rantarakennuspaikaksi katsotaan lomarakennusyksikdn ohella ranta-alueella sijaitseva
maatila tai asuinrakennus, johonkin muuhun kayttétarkoitukseen (kuten palvelutoiminta, teolli-
suus, venekerho) kuuluva rakennuspaikka, rakennuspaikka, jolla on kaavanlaadintahetkella voi-
massa oleva poikkeuslupa tai rakennuslupa seka rakentamaton rantakaavan mukainen rakennus-
paikka. Talouskeskukseen liittyvaa, samaan pihapiiriin sijoittuvaa rantasaunaa ei katsota omaksi
rantarakennuspaikakseen, mikali talouskeskus sijaitsee ranta-alueella. Jos rantasauna kuitenkin si-
jaitsee pihapiirin (enintdan 100 metria / nakoyhteys) ulkopuolella, sen katsotaan vastaavan 0,5 ran-
tarakennuspaikkaa. Mikali tilaan liittyy rakennuspaikkaan kuuluvaksi lisdmaaksi tulkittava erillinen
tila, ndita arvioidaan yhtena rakennuspaikkana.

1.3.4. Ematilan perusrakennusoikeus

Kullekin emaétilana pidettavalle tilalle osoitetaan perusrakennusoikeutena vahintdaan rantasaunan
rakennusoikeus, mikali tila on vahintdan 5000 m2?! suuruinen eika sijaitse alle 1 hehtaarin kokoi-
sessa saaressa, sen ranta on rakennuskelpoinen eika sijaitse tulvavaara-alueella tai muulla rajoite-
alueella, ja maanomistusyksikko ei ole kdyttanyt rakennusoikeuttaan muualla. Ndin menetelldan
myos silloin, kun se olisi laskennallisen mitoitusperusteen vastaista, mikali se voidaan tehda
osayleiskaavan olennaisia tavoitteita sivuuttamatta. Talla pyritdan turvaamaan maanomistajan oi-
keus kayttdd omistamaansa aluetta kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla.

1.3.5. Vapaan rannan osuus

Rakentamattomien alueiden yhtendisyys on tarkeda maiseman, virkistyskayton ja luonnon moni-
muotoisuuden takia. Kokonaan tai pdaosin rakentamattomaksi pyritdan jattdmaan uhanalaisten
elidlajien todetut elinymparistdt, maisemallisesti merkittavat ranta-alueet, muinaisjaannosten valit-
tomassa laheisyydessa olevat alueet, yleisessa virkistyskaytossa olevat ja jokamiehen kaytdn kan-
nalta tarkeat rannat, pienten lampien rannat, pienet rakentamattomat saaret ja hyvien kalapaikko-
jen edustat.

Tavoitteena on, etta vahintdan 40 % rantaviivasta sailyisi vapaana rakentamiselta. Suunnittelulla
pyritddn varaamaan yhtenaisia vapaita rantaosuuksia siten, etta jokaisella rantaviivan kilometrilla
olisi vahintaan 250 metria yhtendista vapaata rantaviivaa. Mikali tama ei ole mahdollista, niin kah-
della kilometrilla tulisi olla vahintdan 500 metriad yhtendistd vapaata rantaa. Rakennuspaikat pyri-
tdan sijoittamaan ryhmiin siten, ettd muodostuu riittavan pitkia rakentamattomia ranta-alueita jo-
kamiehenoikeudella tapahtuvaa liikkumista varten. Uuden rakennuspaikan rantaviivan pituuden
tulee olla vahintdaan 40 metria.

1.3.6. Yleiset virkistystarpeet

Kaavaa laadittaessa pyritdan varaamaan alueita mm. veneilyn ja paivaretkeilyn kaytt6on. Nama alu-
eet turvaavat paadsyn rantaan ja vesille myos niille, jotka eivat omista omaa rantaa. Naiden alueiden
kohdalla selvitetdadan mahdollisuudet siirtdaa rakennusoikeutta maanomistajan muille ranta-alueille.
Alle 2 ha rakentamattomat saaret osoitetaan paaasiallisesti yleiseen virkistyskayttoon.

1 Kylaalueilla ja olemassa olevaan rakentamiseen tukeutuvilla alueilla vesihuoltoverkostoon liitettdvissa olevan raken-
nuspaikan pinta-ala on oltava vahintdan 0,2 hehtaaria. RakJ) 19 §. Tama merkitsee vesi- ja jatevesiverkostoa, joka on
toteutettu tai jonka rakentamisesta on tehty paatos.



1.3.7. Osa-aluejako, mitoitusvydhykkeet

Ranta-alue jaetaan mitoituksen osalta neljaan vyéhykkeeseen, joita vastaavat rakennuspaikkamaa-
rat muunnettua rantaviivakilometria kohden ovat:

Ulkosaaristovydhyke 2 rp/km
Sisdsaaristovyohyke 4 rp/km
Mannervyohyke 1 6 rp/km
Mannervyohyke 2 8 rp/km

Valtakunnallisesti arvokas alue mitoitetaan aina yhta mitoitusluokkaa tiukemmin kuin se
muutoin tulisi tehtavaksi. Esimerkiksi mannervyéhykkeellad 2 oleva valtakunnallisesti arvokas
maisema-alue mitoitetaan mannervydhykkeen 1 mitoitusluvulla, maiseman erityisarvojen
huomioimiseksi. Ulkosaariston osalta mitoitusluokka ei kuitenkaan muutu arvoista riippu-
matta.

Ulkosaaristovyohyke koostuu avomeren kalliosaarista ja —luodoista, joita ympardiva meri on paa-
osin syvaa. Ulkosaaristossa ei enda esiinny metsia. Pienid saaria on runsaasti, lahtia ja salmia on pal-
jon. Rannat ovat pdaasiassa kallio- ja kivikkorantoja, ja paikoin voi on rantaketoja. Porin rantojen
mitoitustarkastelussa ulkosaaristoksi on tulkittu mm. Kaija, Vaha- ja Iso-Enskeri sekd Gummandoo-
ran saaristo. Tahkoluodon ja Paakarien osayleiskaava-alueella ulkosaaristovydhyketta ei esiinny.

Sisdsaaristovyéhykkeeseen kuuluvat metsaiset saaret, jotka sijoittuvat ulkosaaristovyohykkeen
taakse, suojaan avomeren voimakkaimmalta vaikutukselta. Meren syvyys alueella vaihtelee syvan-
teistd matalikkoihin ja meri on paikoin karikkoista. Vyohykkeeseen voi kuulua my6s pienia saaria ja
luotoja, joiden luonne muistuttaa enemman ulkosaaristoa. Tdssa mitoitustarkastelussa sisdsaaris-
toksi on tulkittu mm. Paakarien, Iso-Vakkaran ja Svalssoon saaristot.

Mannervyéhykkeeseen 1 kuuluvat mereen tyontyvat suuremmat niemet ja saaret, joiden luonne
kasvillisuuden ja rakennettavuuden osalta vastaa ldhinnad tavanomaista mannerrantaa, mutta joilla
saaristoluonteen piirteita on kuitenkin vield selvasti jaljella. Tallaisiksi alueiksi on mitoitustarkaste-
lussa tunnistettu mm. Kuuminainen, Mantyluoto, Reposaari, Tahkoluoto, Lampaluoto, Patuskeri,
Anttoora seka Fiskee ja Saantee.

Tavanomainen merenranta kuuluu mannervyéhykkeeseen 2, jolla voidaan kadyttaa Satakunnassa
sovellettua rantarakentamisen maksimitoitusta 8 rp/km, mikali alueella ei ole mitoitusta alentavia
valtakunnallisia arvoja.

Mitoitusrantaviivan (muunnetun rantaviivan) ohella saaren koko vaikuttaa rakennuspaikkoja rajoit-
tavasti seuraavasti:

Alle 1 ha saari Ei laskennallista rakennusoikeutta

1-2 ha saari 1rp (mikali saari on puustoinen?)

2-20 ha saari 1rp/2ha (perusmitoitus)

yli 20 ha 1rp/3ha (Isoissa saarissa tarve yleiseen virkistyskayttoon
kasvaa, joten niihin ei voi rakentaa niin tiiviisti kuin pienempiin
saariin)

2 Mikéli alle 2 ha saari on paljas eikd puustoa ole, saarelle ei mitoituksessa kerry rakennusoikeutta.



Ematilan ranta-alueen rantarakennusoikeus kasitelladn yhtena kokonaisuutena. Ematilan sijaitessa
useammalla vy6hykkeella on ematilan kokonaisrakennusoikeus eri osa-alueiden rakennusoikeuk-
sien summa. Mitoittava tekija on rantaviivan tai saaren koon osalta se luku, mikd antaa pienemman
tuloksen (vdhemman rakennuspaikkoja). Taysin rakennuskelvottomat alueet tai osat, kuten suot,
poistetaan rantaviivan pituutta tai muunnettua pinta-alaa laskettaessa.

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva poikkeus- tai rakennus-
lupa, muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan3. Mitoitusta ei kuitenkaan kdyteta eik3 kayteta
uuden rakennusluvan perusteena, jos tila on hankittu ja kdytetdan toisen tilan lisimaana, tilat yh-
dessa muodostavat rakennuspaikan. Erityistilanteita, joissa muu rajoittava tekija, kuten tulva- tai
muu vaara, melu, tarina tai voimajohto rajoittaa rakentamista, on kuvattu myéhemmin.

1.3.8. Uusien rakennuspaikkojen lukumaaran laskeminen

Ematilan rantaviivan pituus (km) kerrotaan osa-alueen mitoitusluvulla (rakennuspaikkaa/muun-
nettu kilometri). Samoin menetellaédn saarten pinta-alan kohdalla. Mikéli desimaaliosa on védhintdan
0,75, pyoristaminen tehdaan ylospain Iahimpaan kokonaislukuun. Talla pyritdan ottamaan huomi-
oon rantaviivan mittauksen mahdollinen epatarkkuus. Saatu luku kertoo emaétilan rantarakennus-
paikkojen enimmaislukumaaran. (Esim. 1,85 merkitsee ematilalle kahta rantarakennuspaikkaa,
mutta 1,55 vain yhta rantarakennuspaikkaa.) Ematilan jaljelld oleva rakennusoikeus saadaan vahen-
tamalla jo kaytetty rakennusoikeus ematilan kokonaisrakennusoikeudesta. Ematilan jaljella oleva
rakennusoikeus osoitetaan ematilalle tai siita erotetuille nykyisille tiloille, niiden rantaviivan pituu-
den suhteessa.

1.3.9 Rakennusoikeuden korvaaminen

Mikali mitoituksen tuottamaa rakennusoikeutta ei voida osoittaa ematilalle tai siitd erotetulle tilalle
esimerkiksi luonnonsuojeluarvon tai muinaisjddannosalueen vuoksi, voidaan kaavassa osoittaa
maanomistajalle korvattava rakennusoikeus. Korvaaja on mm. luonnonsuojeluohjelmien osalta val-
tio. Mikali korvausvelvollisuus kohdistuisi kaupungille, pyritddn osoittamaan korvaava rakennus-
paikka kaupungin omistamalta alueelta sopimusmenettelylla.

1.4 Rakennuspaikat ja rakennusoikeus

1.4.5. Rakennuspaikan vahimmaiskoko

Rakennuspaikan vahimmaiskoko on Porin voimassa olevan rakennusjarjestyksen (kv 28.1.2019) mu-
kaisesti 5000 m2. Kyldalueilla ja olemassa olevaan rakentamiseen tukeutuvilla alueilla vesihuolto-
verkostoon (jatevesiviemariin) liitettavissa olevan rakennuspaikan pinta-ala on oltava vahintdan
2000 m2. Vahimmaiskokovaatimusta ei sovelleta rakennuspaikalle, joka on muodostettu ja pddosin
rakennettu ennen kaavan hyvaksymista.

3 Samoin tulkitaan luvallisiksi olemassa oleviksi rakennuksiksi ennen rakennuslain muutoksen voimaantuloa 19.9.1969
asemakaavoittamattomalle alueelle rakennetut loma-asunnot sekd ennen rakennuslakia 1.7.1959 rakennetut vakitui-
seen kayttoon tarkoitetut asuinrakennukset. Poikkeustilanteita on kasitelty tassa asiakirjassa myohemmin.



1.4.6. Erityistilanteet, joissa jokin tekija rajoittaa rakennuspaikan osoittamista

Riippumatta mitoitusperusteista tai voimassa olevasta lupatilanteesta kaavanlaadinnassa tulee ti-
lanteita, joissa jokin ulkoinen merkittava tekija rajoittaa rakennuspaikan tai —oikeuden osoitta-
mista. Tallaisia tilanteita ovat ainakin:
- suuronnettomuusriski

Kemikaalivaarallisten toimintojen suuronnettomuusriskikartoituksessa rajatulle tai viranomai-

sen muutoin rajaamalle suoja-alueelle voidaan osoittaa toimintoja vain selvityksen tai viran-
omaislausunnon mukaisella tavalla.

- tulvavaara
Porin merenranta-alueella alin suositeltu rakentamiskorkeus on ELY-keskuksen ilmoittamana
2,1 m (N2000), jonka lisdksi tulee huomioida aaltoiluvara. Viime mainittu riippuu tuulen esteet-
tomasta vaikutusmatkasta (jossa esim. saaret tai niemi eivat anna suojaa) seka rannan jyrkkyy-
desta. Alin suositeltu rakentamiskorkeus ei kuitenkaan anna todenmukaisinta kuvaa tulvavaa-
rasta saariston ja rannikkoalueen yksittaisilla rakennuspaikoilla, koska suositus perustuu kerran
250 vuodessa mahdolliseen meritulvaan, ja on tarkoitettu ensisijaisesti sovellettavaksi uusia
asuin-, palvelu- tai tyopaikka-alueita kaavoitettaessa. Yksittdisten asuinrakennuspaikkojen
osalta tulvariskia kuvaa paremmin kerran 100 vuodessa mahdollisen meritulvan todennakoi-
syys, jonka SYKE my6s on mallintanut (kuva 2). Tata tulvavaara-aluetta on sovellettu Tahko-
luoto-Paakarit osayleiskaavassa.

Tulvan taso 1/50 1/100 1/250 1/1000
Sairaala | —

Terveyskeskus —
Vanhainkoti / hoitolaitos
Paivakoti, koulu —
Valtatie ja kantatie
Seututie ja yhdystie —
Paikallistie
Rautatie —
Energia- ja tietoliikenneyhteydet
Vedenottamot ja jateveden puhdituslaitokset | —
Teollisuusalue —

Toimisto- ja liikerakennusalue —
Varastorakennusalue —
Asuinrakennus

Asuntoalue —
Loma-asunto | —

Kewyt rantarakennelma —

Kuva 1. Esimerkkejd tulvalta suojautumisen alimmista tavoitetasoista toistuvuuksina ilmaistuna. Tavoite-
tason mddrittdmiseen vaikuttavat rakentamisen kdyttdtarkoituksen liséksi mm. alueelliset olosuhteet ja
evakuointimahdollisuudet. Taulukossa esitetyt tavoitetasot ovat suuntaa antavia esimerkkejd tulvariskien
hallinnan suunnitteluun. Toistuvuuksiin tulee lisdtd mm. vesistén ominaispiirteistd ja aaltoiluvarasta joh-
tuva harkinnanvarainen lisékorkeus. (Léhde: Tulviin varautuminen rakentamisessa - opas alimpien raken-
tamiskorkeuksien mddrittdmiseksi ranta-alueilla. Suomen ympdristékeskus (SYKE), Ympdristéopas 2014.)

Asuinrakentamista ei ole mahdollista osoittaa tulvavaara-alueille. Olemassa olevalle rakennus-
paikalle voidaan kuitenkin osoittaa rantasaunan rakennusoikeus, silla tulvavaaran ei katsota
ehdottomasti koskevan talousrakennuksia.

Aaltoiluvaran suuruutta ei ole Porin merialueille maaritetty tarkemmin, mutta sen voidaan Tah-
koluoto-Paakarit osayleiskaavan alueella arvioida olevan luokkaa 0,3—1,0 m. Aaltoiluvara olete-
taan rakennuspaikkojen merkinndssa olevan mahdollista saavuttaa rakennusteknisesti alueen
maisemaa ja saaristoluonnetta turmelematta. Niiden saarten ja rantojen tulvavaaraa, joiden
alueelle SYKEn tulvatarkastelu ei ulotu, on arvioitu interpoloimalla korkeuskayrien perusteella.
Kerran 100 vuodessa mahdollinen meritulva vastaa noin 1,5 m korkeutta (N2000).
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+ Harvinainen tulva 1/100a (1 %)
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Kuva 2. Ote Paikkatietoikkunan/Liiteri-paikkatietopalvelun 1/100 v meritulvan tulvavaarasta.

Sa

Alinta suositeltavaa rakentamiskorkeutta eri perustamistavoilla on havainnollistettu kuvissa
4-5,

melu tai tarina

Rakentamista ei voida osoittaa maantien tai radan melu- tai tarindalueelle. Ainoastaan taajaan
rakennetulla manneralueella voidaan olettaa vaylanpitdjan, maanomistajan tai kaupungin toi-
mesta toteutettavan rakenteellista melusuojausta vallin tai meluaidan avulla. Olemassa olevan
lomarakennuspaikan osalta voidaan asemakaavoitetun alueen valittdmassa laheisyydessa kui-
tenkin kayttaa taajamien laheisten asuin- ja virkistysalueiden meluraja-arvoja, ellei kaavoitus-
tai lupatilanne ole olennaisesti muuttunut loma-asutuksen muodostumisen jalkeen.
rakennettavuus

Tulvavaaran ohella saaren pieni koko tai saaren tai niemen kapeus ja muoto voivat estda tai va-
hentaa rakentamismahdollisuutta. Lahtokohtana on, etta rakennuspaikaksi osoitettavan aiem-
min rakennetunkin alueen tulee tayttaa rakennusjarjestyksen minimietdisyysvaatimus raken-
nukselle 10 m rantaviivasta (joka suuntaan). Ellei tallaiseen katsota olevan edellytyksia, ei saa-
reen tai niemeen voi osoittaa rakentamista. Vastaava tilanne voi olla my0s, jos tilan tai vuokra-
palstan syvyys ei mahdollista naapurin suostumuksellakaan rakennuksen sijoittamista vahin-
tdan 10 m etdisyydelle rantaviivasta. Kohtuullisuussyistd periaatteesta on mahdollista poiketa
kaavanlaadinnan yhteydesss, ellei se sivuuta muita olennaisia tavoitteita.

oleva tai suunniteltu infrastruktuuri

Rakentamista ei voida osoittaa toteutuneelle tai varauksena osoitettavalle voimajohtoalueelle,
maakaasujohdon alueelle tai muulle vastaavalle siirtolinjan alueelle. Voimajohtoalue, jolla on
selva rakentamisrajoite, koostuu johtokdytavasta ja sen reunavydhykkeista. Esimerkiksi 400 kV
voimajohdolla rakentamisrajoitealue on noin 30 metria johtoalueen keskilinjan molemmin puo-
lin. Vastaava rakentamisrajoite voi johtua liikkennealueesta tai yleiseen kayttoon tarvittavasta
aluevarauksesta.

luonnonsuojelu- tai muinaismuistokohde

Olemassa olevalle tai ohjelmoidulle luonnonsuojelualueelle ei paasaantoisesti voi rakentaa
muuta kuin paakayttotarkoitusta (luonnonsuojelu tai siihen liittyva virkistys) palvelevia raken-
nuksia. Luonnonsuojelualueella oleva rakennuspaikka voidaan esittda kaavassa korvattavana
rakennusoikeutena. Vastaavasti muinaismuistolain tarkoittamille kiinteille muinaisjaannésalu-
eille ei ole mahdollista rakentaa.




1.4.7. Rakennuspaikan rakennusoikeus

Rakennuspaikan rakennusoikeus maardytyy alueen rakennettavuuden ja sijainnin perusteella. Ra-
kennuspaikan sijaitessa manneralueella, jolla tulvavaaraa ei ole, voidaan kadyttaa loma-asumisen
maksimirakennusoikeutta 155 kerrosnelidmetriad®. Porin kaupungin alueella ainoa vastaava osayleis-
kaava, joka on laadittu oikeusvaikutteisena ja rantarakentamista suoraan ohjaavana, on Lavian Vih-
teljarvi-Niemenkyldn osayleiskaava. Siina lomarakennuspaikan rakentamisen enimmaismaaraksi on
maaritetty 100 k-m2. Kaavassa ei ole edellytetty rakennuspaikalta vahimmaiskokoa, jolloin se on
maardytynyt rakennuslain ja rakennusjarjestyksen mukaisesti 2000 m2:iin. Tata rakentamisen te-
hokkuutta 5 % rakennuspaikan pinta-alasta on perusteltavissa pitaa lahtékohtana myo6s Porin meri-
alueen rantoja ja saaria yleiskaavoitettaessa. Ranta-asemakaavoituksen yhteydessa rakentamisen
maaraad on mahdollista tarkastella alue- ja tilakohtaisesti tarkemmin, jolloin tdman mitoitustarkas-
telun enimmaisneliomaarista ja vahimmaisetaisyyksista on mahdollista perustellusti poiketa.

RA-4 mannerranta, mannervyéhyke 1 ja 2

Uuden rakennuspaikan tulee olla pinta-alaltaan vahintdan 5000 m2. Rakennuspaikalle saa ra-
kentaa yhden 1%-kerroksisen enintdaan 100 k-m2 loma-asunnon. Mikali sauna sijoitetaan loma-
asunnon yhteyteen, loma-asunnon kerrosala voi olla enintddn 125 m2. Rakennuspaikalle saa
tdman vaihtoehtona rakentaa yhden erillisen, enintdan 25 k-m2 rantasaunan. Talousrakennus-
ten enimmaismaara on kolme, ja ndiden yhteenlaskettu kerrosala 55 m2. Rakennuspaikan ko-
konaisrakennusoikeus on 155 k-m2. Viemariverkon ulkopuolella rakentamisen maara voi olla
kuitenkin enintddan 5 % rakennuspaikan pinta-alasta. Kyldalueella ja olemassa olevaan rakenta-
miseen tukeutuvalla alueella, jolla rakennukset on mahdollista liittaa keskitettyyn vesi- ja jate-
vesiverkostoon, rakennuspaikan vahimmaiskoko on 2000 m2.

Enimmdisrakennusoikeus viemdriverkon ja kyldalueen ulkopuolella toteutuu rakennuspaikan
pinta-alan ollessa véhintéén 3100 m2.

RA-5 sisdsaaristovyohyke, vdhintdan 2 ha saaret

Uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintdan 2500 m2. Rakennuspaikalle saa raken-
taa yhden 1-kerroksisen enintdaan 80 k-m2 loma-asunnon. Erillisen rantasaunan enimmaiskoko
on 25 k-m2. Talousrakennusten enimmaismaara on kaksi, ja ndiden yhteenlaskettu kerrosala
55 m2. Rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus on 110 k-m2, kuitenkin enintdan 5 % raken-
nuspaikan pinta-alasta.

Enimmadisrakennusoikeus toteutuu rakennuspaikan pinta-alan ollessa vdhintéén 2200 m2.

RA-6 sisdsaaristovyohyke, alle 2 ha saaret

Uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintdan 2000 m2. Rakennuspaikalle saa raken-
taa yhden 1-kerroksisen enintdaan 40 k-m2 loma-asunnon. Erillisen rantasaunan tai muun ta-
lousrakennuksen enimmaiskoko on 20 k-m2. Talousrakennusten enimmaismaara on kaksi. Ra-
kennuspaikan kokonaisrakennusoikeus on 60 k-m2, kuitenkin enintddan 5 % rakennuspaikan
pinta-alasta.

Enimmdisrakennusoikeus toteutuu rakennuspaikan pinta-alan ollessa védhintddn 1200 m2.

4 Porin kaupungin rakennusjarjestys, 20 §.



rs-1 sisdsaaristovydhyke, tulvavaara-alue

Mikali saarella tai kapealla niemella ei ole |6ydettavissa luontaista rakennuspaikkaa, joka ei
ylitd 1/100 vuodessa todennikoisen meritulvan korkeutta (noin 1,5 m) ilman aaltoiluvaraa, ja
rakennuspaikka on ennestdan rakennettu, osoitetaan rakennuspaikalle kerrosalaltaan enintaan
30 m2 suuruisen rantasaunan rakennusoikeus. Rakennusten lukumaara rakennuspaikalla saa
olla enintaan kaksi. Rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus on 40 k-m2, kuitenkin enintaan 5
% rakennuspaikan pinta-alasta.

Enimmdisrakennusoikeus toteutuu rakennuspaikan pinta-alan ollessa vidhintddn 800 m2.

rs-2 sisdsaaristovyohyke, tulvavaara, pienet saaret tai niemet

Mikali saaren tai niemen pieni koko tai kapeus ei mahdollista rs-1 alueen rakentamista, raken-
nuspaikka on ennestdan rakennettu, ja kaavoittaja harkitsee rakennuspaikan edelleen soveltu-
van rakentamiseen, voidaan télle osoittaa kerrosalaltaan enintdan 20 m2 rantasaunan raken-
nusoikeus.

Mikali on kysymyksessa vanha rakennuspaikka, joka ei tayta kaavassa annettua maaraysta vahim-
madispinta-alasta, on silla sijaitsevien rakennusten yllapito ja korjaaminen mahdollista sen estamatta
mita kokonaisrakennusoikeudesta on maaratty, jos rakennuspaikka pysyy samana.

Rakentamisen maaraa ja sen maisemavaikutuksia havainnollistetaan piirroksin kuvassa 3.

1.4.8. Rakentamisen etaisyys rantaviivasta

Saaristomaiseman luonteen sdilymiseksi on perusteltua edellyttda rakentamisen toteuttamista
etddammalle rantaviivasta rakennuksen koon kasvaessa. Enintdan 40 k-m2 rakennuksen rakentami-
nen sallitaan rakennusjarjestyksen maardysta lahemmaksi rantaa, koska saaristossa etdammialle
rantaviivasta® rakentaminen ei monissa tilanteissa ole lainkaan mahdollista. Rakennuksen etisyys
rantaviivasta mitataan rakennuksen katetun rakennusosan seinasta tai katoksen tolpista. Porrasta-
minen tapahtuu seuraavasti:

Rakennuksen Rakennuksen enimmdiiskerrosala
vdhimmdiisetdisyys

rantaviivasta

40 m > 150 m2 asuin- tai talousrakennus
30m 150 m2 asuin- tai talousrakennus
20 m 40 m2 asuin- tai talousrakennus
10m 25 m2 talousrakennus

Vahimmaisetaisyysvaatimus ei koske venevajaa.

5 Rakennusjarjestyksesséd rakennuksen vahimmaisetdisyys rantaviivasta on aina 30 m yht3 kerrosalaltaan enintian 25
m2 suuruista talousrakennusta lukuun ottamatta.
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RA-4

RA-5

RA-6

rs-1

rs-2

Kuva 3. Rakentamisen mddrdn ja maisemavaikutusten havainnollistaminen eri korttelialueilla.
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Alin rakentamiskorkeus
ra

Kuva 4. Alin suositeltava rakentamiskorkeus riippuu tulvakorkeudesta sekd vesistén ominaispiirteistd ja aaltoi-
luvarasta johtuvasta lisikorkeudesta. Kuvan esimerkki maanvaraiseen laattaperustukseen pohjautuvassa ra-

kentamisessa.

Kuva 5. Alin rakentamiskorkeus sokkeliprustukselle ja tuulettuvalle alapohjalle. Maanpinta ja etdisyys vesira-
jasta ovat mddrddvémpid kuin kapillaarikatkon sijainti rakenteessa. (Molempien kuvien Idhde: Tulviin varau-
tuminen rakentamisessa - opas alimpien rakentamiskorkeuksien mddrittdmiseksi ranta-alueilla. Suomen ym-
pdristékeskus (SYKE), Ympdristéopas 2014.)



