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1 RANTOJEN MAANKAYTON SUUNNITTELU

Ranta-alueiden maankayttdd ohjataan paaasiassa
ranta-asemakaavoilla. Ranta-asemakaavat ovat niin sa-
notusti maanomistajien kaavoja, eli maanomistaja voi
laatia omistamalleen ranta-alueelle ranta-asemakaa-
van. Kunta hyvaksyy ranta-asemakaavan.

Ranta-asemakaavoituksella ohjataan paaasiassa loma-
asutuksen jarjestamista ranta-alueille. Loma-asutuksen
lisdksi ranta-alueilla voi olla yksittaisia vakituiseen asu-
miskayttoon tarkoitettuja rakennuspaikkoja.

Ranta-asemakaavoituksella ohjataan rakentamista ja
muuta maankayttda yksityiskohtaisesti. Kaavassa méaa-
ritellad&n muun muassa mitd, miten ja minne saa raken-
taa. Yleensa kaavassa osoitetaan myds alueita, joille ei
saa rakentaa.

Tassa oppaassa on esitetty tiivistetysti ranta-asemakaa-
voituksen tarkoitus sekd ranta-asemakaavoitukseen
kuuluvat keskeiset vaiheet. Ranta-asemakaavan laa-
dinta on hyddyllistd useissa tapauksissa, jotka on lue-
teltu oppaassa.

Oppaan tavoitteena on tarjota maanomistajille ja muille
aiheesta kiinnostuneille kaytannonlaheista tietoa ranta-
asemakaavan laatimisesta.

Nakyma Hirvisaaresta, Kustavista. Valokuva: Pasi Lappalainen
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2 RANTA-ASEMAKAAVAN HYODYT

Ranta-asemakaavan laadinta voi olla hyddyllistd muun muassa seuraavissa tapauksissa:

Maanomistaja haluaa saada lisaa rakennusoikeutta nykyiselle rakennuspaikalleen.
Maanomistaja haluaa saada (lisad) rakennuspaikkoja omistamalleen ranta-alueelle.

Maanomistaja haluaa sijoittaa mahdollisessa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa maalleen osoitetut ra-
kennuspaikat toisella tavalla tai haluaa muuten vahaisesti poiketa yleiskaavan kaavamaarayksista.

Maanomistaja haluaa turvata kiinteiston rakennusoikeuden pysyvasti. Ranta-asemakaava on aina voi-
massa (tai kunnes maanomistaja mahdollisesti haluaa muuttaa ranta-asemakaavaa), ja maanomistaja
voi hakea rakennuslupaa ranta-asemakaavan mukaiseen rakentamiseen milloin tahansa kaavan voi-
maantulon jalkeen. Esimerkiksi voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettuun rakennusoikeuteen voi
sen sijaan tulla muutoksia, mikali yleiskaava kumotaan tai yleiskaavaa muutetaan kunnan puolesta. Il-
man kaavaa uudis- ja lisarakentaminen edellyttaa ranta-alueella aina poikkeamislupaa, joka on kerral-
laan voimassa enintaan kaksi vuotta. Poikkeamisluvan myoéntdminen on harkinnanvaraista, eika luvan
saamisesta voi olla ennalta varmuutta.

Maanomistaja haluaa toteuttaa maallaan tiivista rakentamista (esim. matkailupalvelujen alueen), jonka
suunnittelu edellyttda ranta-asemakaavaa.

Ranta-asemakaava nostaa ranta-alueen arvoa, koska rakennusoikeudet ovat kaavan perusteella sitovat
ja pysyvat.

Kaavan laatimisen ja rakentamisen edellytykset tutkitaan kussakin kaavahankkeessa erikseen.
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Maanomistaja voi myds halutessaan muuttaa omista-
malleen Kiinteistolle jo laadittua ranta-asemakaavaa.
Suurin osa nykyisin laadittavista ranta-asemakaava-
toistd onkin ranta-asemakaavojen muutoksia. Kaava-
muutoksille on usein tarvetta varsinkin vanhempien kaa-
vojen osalta. Nykyiset loma-asumisen tarpeet ovat var-
sin erilaisia kuin esimerkiksi 1970- ja 80-luvuilla, jolloin
laadittiin runsaasti rantakaavoja (nykyisin kutsutaan
ranta-asemakaavoiksi).

Kaavamuutoksella voidaan esimerkiksi paivittad loma-
rakennuspaikan rakennusoikeuden maaraa vastaa-
maan nykypaivan rakennusoikeuksia. Myos esimerkiksi
loma-asunnon muuttaminen pysyvaan asumiskayttoon
saattaa joskus edellyttdd ranta-asemakaavan muutosta.

Nakyma Kaurissalosta, Kustavista. Valokuva: Pasi Lappalainen
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3 RAKENTAMISEN MAARA RANTA-ALUEELLA

Nakyma Sastamalasta. Valokuva: Tanja Konstari

Kullekin ranta-alueelle soveltuva rakentamisen maara
ratkaistaan kaavatyon aikana. Rakentamisen maaraan
vaikuttavat ainakin kaavoitettavan alueen sijainti ja alu-
een olosuhteet, ranta-asemakaavaa ohjaava yleiskaava
tai maakuntakaava sek& ns. ematilaperiaatteen mukai-
nen tarkastelu.

Mitoitus ja rakennusjarjestys

Ylemman tason kaava eli maakuntakaava tai yleiskaava
ohjaa ranta-asemakaavaa. Ylemman tason kaavoissa
on yleensa jaettu kaavoitettava alue osa-alueisiin esi-
merkiksi alueiden olosuhteiden, saavutettavuuden ja ve-
sihuollon jarjestamisperiaatteiden mukaan. Kullekin
osa-alueelle on osoitettu alueelle soveltuva rakentamis-
tiheys. Rantarakentamisen maaran ja sijainnin maaritte-
lystd puhutaan rantojen suunnittelussa mitoituksena.
Mitoitus ilmoitetaan yleensa lukuna, joka kertoo raken-
nuspaikkojen lukumaaran rantaviivan kilometria koh-
den. Esimerkiksi maisema- ja luonnonarvoiltaan merkit-
taville alueille osoitetaan yleensa pienempi mitoitusluku
kuin muualle. Toisaalta olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen yhteydessa sijaitseville alueille osoitetaan
enemman rakentamista rantaviivan pituutta kohden kuin
esimerkiksi syrjaisemmille saarille.
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Ranta-asemakaavoitusta ohjaavissa ylemman tason
kaavoissa on eroja. Eri kunnissa on siten mahdollista ra-
kentaa ranta-alueille eri maara rakennuspaikkoja. Li-
saksi kunkin kunnan laatimassa rakennusjarjestyksessa
annetaan viitteellisia ohjeita esimerkiksi rannoille raken-
tamisen enimmaismaarasta ja rakennustavasta. Myos
rakennusjarjestyksissa on kuntakohtaisia eroja.

Ematilaperiaate

Rakennuspaikkojen lukumaéaraan vaikuttaa keskeisesti
my06s ns. ematilaperiaatteen mukainen tarkastelu. Eméa-
tilaperiaatteen avulla maaritetddn kullekin tilalle kuuluva
rakennusoikeuden maara. Menetelmaa hyodyntamalla
pyritddn kohtelemaan maanomistajia tasapuolisesti.

Ematilaperiaatteen mukaisesti tilojen rantarakentamis-
oikeudet maaraytyvat sen perusteella, millainen tilaja-
otus on ollut tiettynd poikkileikkausajankohtana. Poikki-
leikkausajankohtana kaytetddn yleensa rakennuslain
voimaantulovuotta 1959 tai rantakaavasaannésten voi-
maantulovuotta 1969, ja ns. ematila maaritellaan valitun
poikkileikkausajankohdan perusteella.

Ematilan rakennusoikeus lasketaan rantaviivan pituu-
den perusteella. Rantaviiva lasketaan ns. mitoitusran-
taviivana (puhutaan myds muunnetusta rantaviivasta).
Talla tarkoitetaan rantaviivaa, jonka laskemisessa on
huomioitu kiinteistdon rannan ja vesiston ominaisuuksiin
perustuvat vahentavat kertoimet. Ematilan ja siitd loh-
kottujen tilojen alueelle rakennetut tai kaavoitetut ranta-
rakennuspaikat vahentavat ematilan rakennusoikeutta.
Ematilan viela kayttamaton rakennusoikeus jaetaan kul-
lekin ematilaan kuuluvalle kiinteistolle sen mukaisesti,
mika on kunkin kiinteiston mitoitusrantaviivan pituus.
Joissain ylemman tason kaavoissa esitetaan myos
pinta-alaan perustuvia periaatteita rakennusoikeuden
maarittamiseksi.

Yhtenainen rakentamaton ranta

Ranta-alueille pitdd maankayttd- ja rakennuslain mu-
kaan jaada riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta.
Rakentamatonta ranta-aluetta on jatettava yhtaalta ran-
tojen virkistyskayton ja toisaalta luonnon monimuotoi-
suuden turvaamisen vuoksi. Maakunta- ja yleiskaa-
voissa on usein maaritelty riittdvan rakentamattoman
rannan maaré olosuhteiltaan erilaisilla ranta-alueilla.
Riittavan rakentamattoman rannan edellytys saattaa
joskus vaikuttaa ranta-alueelle soveltuvaan rakentami-
sen maaraan, etenkin jo tiivisti rakennetuilla ranta-alu-
eilla.
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4 RANTA-ASEMAKAAVOITUKSEN OSAPUOLET

Ranta-asemakaavahankkeen keskeisia osapuolia ovat
kaavan laatija, kuntapaattajat seka osalliset.

Kaavan laatija
- kaavan laatiminen

Osalliset

| - maanomistajat,
Luottamushenkilot ‘ . aSUkk,a attyn:l;( a5t
> paatoksenteko VIraanaISF..‘ , yhteisd
- kunnan hallintokunnat

= vuorovaikutus ja
viranomaisyhteistyé

Ranta-
asemakaava

Kaavan laadinta ja pdatoksenteko

Maanomistaja voi laadituttaa omistamalleen maalle
ranta-asemakaavan. Kaavan laatija on asiantuntija,
jonka on oltava tehtavaansa pateva. Kaavan laatija vas-
taa ranta-asemakaavan suunnittelusta ja laadinnasta
seka kaava-aineiston tuottamisesta. Kaavan laatija vas-
taa kaavaprosessista ja jarjestdd muun muassa kaava-
tyon aikana tarvittavan vuorovaikutuksen seka neuvot-
telee kaavan eri osapuolten kanssa.

Kunnan luottamushenkildt/kuntapaattajat kasittele-
vat kaavaa sen eri vaiheissa. Luottamushenkil6t paatta-
vat lopullisen kaavan hyvaksymisesta.
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Vuorovaikutus ja viranomaisyhteistyo

Kaava toteutetaan vuorovaikutuksessa kaavatyon osal- Ranta-asemakaavaa laadittaessa jarjestetdan tarvitta-
listen kanssa. Osallisia ovat kaavoitettavan alueen via neuvotteluja kunnan ja muiden viranomaisten
maanomistajat, rajanaapurit seké ne, joiden asumiseen, kanssa.

tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Kaytannossa kaikki kunnan vakituiset
asukkaat seka loma-asukkaat ovat osallisia.

Osallisia ovat lisdksi viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Yleensa ainakin kunnan rakennus- ja ympa-
ristbviranomaiset seka elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskus (ELY-keskus) ovat osallisia
ranta-asemakaavatoissa. Myos esimerkiksi
maakunnan liitto, museoviranomaiset tai Lii-
kennevirasto voivat olla osallisia. Yhteisoista
esimerkiksi tie- ja vesiosuuskunnat voivat olla
osallisia.

Kaavatyon osallisilla tulee olla mahdollisuus
saada tietoa kaavan lahtokohdista, tavoit-
teista ja mahdollisista vaihtoehdoista. Heilla
tulee liséksi olla mahdollisuus osallistua kaa-
van valmisteluun, arvioida kaavoituksen vai-
kutuksia seka lausua mielipiteenséa kaavasta.
Viranomaiset antavat asiantuntijalausuntoja.
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5 RANTA-ASEMAKAAVOITUKSEN VAIHEET JA ETENEMINEN

Ranta-asemakaavan laatiminen on monivaihei-
nen prosessi. Kaavahanke alkaa kaytdnnossa
nykytilanteen ja kaavoitustarpeen arvioinnista
ja virallisesti kaavan vireilletulosta. Hanke paat-
tyy kaavan hyvaksymiseen.

Kaavahankkeessa on yleensa nelja vaihetta:
aloitusvaihe, valmisteluvaihe (kaavaluonnok-
sen laadinta), kaavaehdotuksen laadinta seka
kaavan hyvaksyminen.

Kaavahankkeessa on tavallisesti viereisessa
taulukossa esitetyt vaiheet.

Aloitusvaihe

Nykytilanteen ja kaavoitustarpeen arviointi

Pohjakartan laadinta kaavoitettavalta alueelta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) laatiminen

Tarvittavat neuvottelut kunnan ja muiden viranomaisten kanssa
Kaavatyon laadinnan k&ynnistdminen eli vireilletulo

Kaavatyon vireilletulosta ilmoittaminen ja OAS:n asettaminen nahtaville

Valmisteluvaihe (kaavaluonnos)

Tarvittavien perusselvitysten laadinta

Kaavaluonnoksen laadinta

Kaavan vaikutusten arviointi

Kaavaluonnoksen asettaminen nahtaville

Mielipiteet osallisilta ja mahdolliset lausunnot viranomaisilta

Kaavaehdotus

Vastineiden laatiminen luonnosvaiheen palautteeseen
Kaavaehdotuksen laatiminen ja nahtaville asettaminen
Muistutukset osallisilta ja mahdolliset lausunnot viranomaisilta
Vastineiden laatiminen ehdotusvaiheen palautteeseen

Hyvaksyminen

Kunta hyvaksyy ranta-asemakaavan
Kaavan voimaantulo
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Ranta-asemakaavan esitystapa

Kaava-alueelta laaditaan kaavatyon aikana pohjakartta,
joka kuvaa yksityiskohtaisesti alueen maastoa. Ranta-
asemakaava esitetaén kaavakartalla, jossa on esitetty
kaava-alueen rajaus seka kaava-alueelle osoitettavien
eri alueiden rajaukset pohjakartan paalla. Kartalla esite-
tdan liséksi eri alueiden kayttotarkoitukset sekéd kaa-
vassa mahdollistettava rakentamisen maara.

Esimerkki ranta-asemakaavakartasta:
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Kaavakartan yhteyteen kuuluvat myos kaavamerkinnét
ja-maaraykset. Naissé on kuvattu kaavakartalla kayte-
tyt merkinnat seka naihin liittyvat maaraykset. Lisaksi
kaavakartan yhteydessa annetaan yleensa koko kaavaa
koskevia, kuten esimerkiksi rakentamistapaa ohjaavia
yleisida maarayksia.

Esimerkkeja kaavamaarayksista:

Yksiasuntoisten loma-asuntojen korttelialue , jonka rakennuspaikalle saa
RA-1 rakentaa lomarakennuksen, vierasmajan ja saunarakennuksen seka alueen
kayttotarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala rakennuspaikalla saa olla enintdéan 180 m2. Lomarakennuksen
kerrosala saa olla enintddn 120 m2, vierasmajan enintddn 25 m2 ja saunan
enintdan 30 m2 seké talousrakennusten enintdén 40 m2.

Yksiasuntoisten loma-asuntojen korttelialue , jonka rakennuspaikalle saa
RA-Z rakentaa lomarakennuksen, vierasmajan, saunan sekd alueen kayttétarkoitusta
palvelevan talousrakennuksen. Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala

rakennuspaikalla saa olla enintdan 150 m2. Lomarakennuksen kerrosala saa
olla enintdan 100 m2, vierasmajan enintdan 25 m2, saunan enintdan 30 m2
seka talousrakennuksen enintdéan 20 m2.

Maa- ja metsétalousalue, jolla on erityisid ympaéristoarvoja .
MY Alueella ei ole rakennusoikeutta.

Maa- ja metsitalousalue, jolla on erityisid ymparistbarvoja.
MY-1 Maisemallisesti arvokas alue, jonka merenrantaniityn kasvillisuus on
monimuoteista. Alueella ei ole rakennusoikeutta.

Venevalkama-alue. Alue on tarkoitettu kortteleiden 1-6 ja 8 kayttodn.
LV Alueelle saa rakentaa laitureita, autopaikkoja ja veneilyd palvelevia
rakennuksia.
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Kaavakartan ja kaavamaaraysten liséksi kaavatyon ai-
kana laaditaan kaavaselostus. Kaavaselostuksessa
esitetddn muun muassa kaavoituksen tavoitteet ja pe-
rustiedot kaava-alueesta, esitellaéan valitun kaavaratkai-
sun sisaltd ja perusteet seké arvioidaan kaavan vaiku-
tuksia.

Ranta-asemakaava-aluetta koskevat maarédykset:.
Kaava-alueella on ohjeellinen tonttijako.

Rakennusten on sopeuduttava perinteiseen saaristomaisemaan véritykseltasn,
julkisivumateriaaleiltaan ja mittasuhteiltaan. Rakennusten on oltava
puuverhoiltuja ja tummansavyisid. Heijastavia seiné- ja kattopintoja ei saa
rakentaa. Rakennuspaikkojen rakentamaton osa on hoidettava
luonnonvaraisena ja rakennuspaikoilla on séilytettavd maiseman kannalta
merkittédva puusto.

Rakennuksia ei saa sijoittaa 5 m lahemmaksi rakennuspaikan rajaa, ellei
kartalla ole toisin osoitettu. Rakennettaessa rakennusalalle, joka sijaitsee
lahella tulvauhka-aluetta, asuinrakennusten kosteudelle alttiiden rakennusosien
alin rakentamiskorkeus tulee olla véhintdan +210 cm (korkeusjérjestelma N60).

Puhdistamattomia jatevesid ei saa johtaa vesistodn. Yleiseen viemariverkkoon
kuulumattomien kiinteistéjen jatevesihuolto tulee toteuttaa kulloinkin voimassa
olevan maarayksen mukaisesti. Suunnitelma jatevesien kasittelysta
rakennuspaikalla on hyvaksyttéva rakennuslupahakemuksen yhteydessa.

Jéatteet kerataan jatesailioon ja kuljetetaan kunnalliselle jatteiden
kasittelypaikalle tai kompostoidaan. Komposti on hoidettava niin, ettei siitd
aiheudu haittaa naapurialueiden kaytélle eika vesistdlle.
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Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Maankéaytto- ja rakennuslaissa on asetettu erityisia si-
saltovaatimuksia ranta-alueiden loma-asutusta koske-
vaan kaavoitukseen. Ranta-asemakaavaa laadittaessa
tulee ottaa huomioon muun muassa luonnonsuojelu ja
maisema-arvot seké rantojen virkistyskaytto.

KaavatyOn aikana tulee laatia riittavat selvitykset kaa-
voitettavan alueen olosuhteista. Yleensa ranta-alueille
tulee laatia vahintaan luontoselvitys. Selvitykseen kuu-
luvat yleensa kaavoitettavan alueen luontotyyppien ja
arvokkaiden luontoalueiden inventointi seka kasvilli-
suus- ja linnustokartoitukset.

Maisemaselvitys, meluselvitys ja rakennus- seka mui-
naismuistoinventointi ovat esimerkkeja muista selvityk-
Sistd, joita tarvittaessa laaditaan kaavatyon aikana.

Selvitysten tulokset huomioidaan kaavan laadinnassa.
Mikali kaava-alueelta havaitaan esimerkiksi erityisia
suojeltavia luontoarvoja tai arvokkaita rakennetun ym-
pariston kohteita, voidaan nama tarvittaessa osoittaa
kaavassa suojeltaviksi tai sailytettaviksi.
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Kaavatyohon kuuluu myos kaavasta aiheutuvien vaiku-
tusten arviointi. Kaavatyon aikana arvioidaan esimer-
kiksi kaavasta aiheutuvia ymparistollisia, sosiaalisia ja
taloudellisia vaikutuksia.

Esimerkki luontoselvityksessé olevasta karttaesityk-
sesta:

Numerol on kalliometsaa (Vr), numero 2 on merenrantakatajikkoa, numero 3 on avointa
rantakalliota, numero 4 on ruovikkoa ja numero 5 on rantaniittya. Punaisella raidoitettu alue on
ruovikkoa.
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Selvityksen laatija: Marika Vahekoski, Luontopalvelu Kraakku
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= Zaf . R 4 Kaavahankkeen kesto

Ranta-asemakaavan laatimisen kesto vaihtelee, mutta
yleensa kaavan laadinta kestaa vahintaan vuoden. Kaa-
vatyon kesto riippuu kaavan tarkoituksesta ja laajuu-
desta. Pienissa kaavahankkeissa voi olla joskus mah-
dollista kasitella kaavan vireilletulo, osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma seka kaavaluonnos samanaikaisesti
kunnassa, jolloin kaavatyd saattaa edeta tavallista no-
peammin. Laajoja alueita koskevien tai muutoin merkit-
tavien ranta-asemakaavojen laatiminen saattaa kestaa
pidempaan.

Kaavatyon kesto riippuu myds kaavatyon aikana laadit-
tavien selvitysten toteuttamisesta, silla esimerkiksi tar-
vittaessa laadittava luontoselvitys on laadittava kevat-
tai kesdaikaan. Kunnilla on lisaksi erilaisia kaytantoja ja
erilaiset voimavarat ranta-asemakaavojen kasittelyssa,
mik& myos vaikuttaa kaavaprosessin etenemiseen.




