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Rantoja on suunniteltu Suomessa 1960-luvun lopulta alkaen, aluksi ranta-
kaavoja ja nykyisin yhd enemmaén rantayleiskaavoja laatimalla. T&lld het-
kelld voimassa on noin 4500 ranta-asemakaavaa ja 400 rantayleiskaavaa,
jotka kattavatnoin 20 % Suomen rantaviivasta. Kaavoituksen tarve on suuri,
silld suurin osa rantarakentamisesta tapahtuu edelleen poikkeamisluvin.

Rantojen maankdyttoon ja rakentamiseen liittyy monia ympaéristollisia,
sosiaalisia ja aluepoliittisia tavoitteita ja reunaehtoja. Tassd oppaassa ker-
rotaan rantojen maankdyton suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen erilai-
sista keinoista ja niiden kdytostd maankdytto- ja rakennuslain tavoitteiden
hengessa. Ensisijaisena tavoitteena on parantaa rantojen maankdyton suun-
nittelun laatua. Oppaassa ei anneta yksityiskohtaisia kaavoitusohjeita, vaan
tietoa suunnittelun ldhtokohdista, mahdollisuuksista ja reunaehdoista.
Kaavoittajan tehtdvana on ndiden tekijéiden soveltaminen vesiston, alueen
ja kunnan olosuhteisiin.

Opas on tarkoitettu padasiassa rantojen maankdyton suunnittelijoille
ja kuntien kaavoituksesta sekd rakentamisesta vastaaville viranomaisille.
Opas on kuitenkin pyritty kirjoittamaan siten, ettd se auttaisi my&s muita
suunnittelun osapuolia, kuten maanomistajia, asukkaita, kansalaisjérjesto-
jd ja yrittdjid ymmartdamaan, mitd hyotyd suunnittelusta on ja miten siihen
voidaan vaikuttaa. Vaikka opas on sivumaééraltaan varsin laaja, sivujen mar-
ginaalissa olevat viittauksetja oppaan lopussa oleva hakemisto helpottavat
eri asioiden loytamista.

Oppaan on kirjoittanut yliarkkitehti Anne Jarva ymparistoministerios-
td. Teksti perustuu luonnokseen, jonka laati projektipdallikko Johanna Pek-
kanen Maa ja Vesi Oy:std. Oppaan laatimiseen ovat osallistuneet my6s hal-
litusneuvos Helena Korhonen ja yliarkkitehti Aulis Tynkkynen ymparisto-
ministeriostd seka yli-insinoori Erkki Santala Suomen ymparistokeskukses-
ta. Ty6td on ohjannut tyéryhmd, johon on kuulunut edustajia ymparistohal-
linnosta, maa- ja metsédtalousministeridstd, Saaristoasiain neuvottelukun-
nasta, Suomen Kuntaliitosta ja Suomen luonnonsuojeluliitosta. Ryhmassa
kaytiin oppaan sisallostd vilkasta keskustelua ja esitettiin myos erisuuntai-
sia mielipiteitd ja kannanottoja. Kaikkia mielipiteitd ei voitu ottaa huomioon.

Rantojen kaavoitus on edennyt usein varsin suoraviivaisesti alustavis-
ta, sanallisista tavoitteista maanomistajakohtaiseen rakennuspaikkojen las-
kentaan ilman laajaa keskustelua, rakenteellisia tarkasteluja tai vaihtoehto-
jen laadintaa. Téssd suhteessa kaavoituskdytdnndsséd on parantamisen va-
raa. Maankéaytto- ja rakennuslaki korostaa kuntien vastuuta ja itsendista
padtoksentekoa kaavoitusta ja rakentamista koskevissa asioissa. Ymparis-
toministerio toivoo, ettd opas auttaa kuntia kdyttdméaan kaavoitusta kehit-
tamistavoitteidensa toteuttamisessa ja valitsemaan olosuhteisiinsa sopivat
suunnittelun tavoitteet, vélineet ja keinot.

Ylijohtaja Pekka Kangas
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Johdanto

Rannat ovat merkittdvid vapaa-ajanvieton alueita, mutta niiden kayttoon
liittyy my®s monia ympaéristd-, alue- ja maaseutupoliittisia tavoitteita. Eri-
tyisesti maaseudun kunnille ne ovat keskeinen voimavara, jonka varaan tu-
levaisuutta suunnitellaan. Maankdytto- ja rakennuslain mukaan rantojen
rakentamisen tulee ensisijaisesti perustua kaavoitukseen. Rannalle voidaan
rakentaa myos poikkeamispéatoksin, jos laissa mainitut edellytykset tayt-
tyvit.

Monet taajamista ovat syntyneet vesistdjen ddreen. Suomessa on noin
470 000 vapaa-ajan asuntoa (2003), joista merkittédvé osa sijaitsee rannoilla.
Rannoilla on lisdksi vanhastaan huomattava maara vakituisia asuntoja.
Rantojen kdyttdminen loma- ja vakituiseen asutukseen ndhdéén tarkedna
keinona maaseudun ja erityisesti saariston elinvoimaisuuden sdilyttamises-
sd ja lisddmisessa.

Suurin osa Suomen rantaviivasta on edelleen rakentamatonta maa- ja
metsdtalousmaata. Rakentamattomat rannat ovatjokamiehenoikeuden pe-
rusteella kaikkien kdytettdvissa retkeilyyn, ulkoiluunja muuhun virkistyk-
seen. Rantaluontoon ja maisemaan kohdistuu my®os suojelutavoitteita. Ran-
nat ovat monen uhanalaisen lajin elinympaérist6 ja niiden luonto on muu-
tenkin monimuotoista. Lisdksi vesistomaisema on keskeinen osa suomalais-
ta identiteettid. Luonnonsuojelu ja luonnosta nauttiminen yhdistyvét esi-
merkiksi kansallispuistoissa, joista on tullut merkittdvid matkailukohteita.

Vapaa-ajan asukkailla on merkitystd kuntien taloudelle. Vaikutukset
ovatsekd valittomia ettd vilillisid. Loma-asukkaat maksavat kiinteistoveroa
sekd erilaisia maksuja muun muassa jatehuollostaja yksityisteiden kunnos-
sapidosta. Ostamalla erilaisia palveluja ja tuotteita he tukevat paikallista
elinkeinoeldmdd. Monen kyldkaupan kannattavuus on kesa- ja kakkosasuk-
kaiden varassa. Loma-asukkaat vilkastuttavat myds paikallista kulttuurield-
maéd. Kaupunkilaiselle mokkeily merkitsee luontoelamyksid, rauhaaja vas-
tapainoa kaupungin kiireiselle elimdanmenolle. Maaseudun asukkaiden
eldmd puolestaan vilkastuu ja toimeentulomahdollisuudet paranevat.

Vapaa-ajan asuntojen kéytt6 on lisddntynyt huomattavasti viimeisen
vuosikymmenen aikana. Mokilld ollaan keskimééarin 1dhes kolme kuukautta
vuodessa. Moni kesdmokki muuttuu kakkosasunnoksi, joskus jopa vakitui-
seksi asunnoksi. Uudet asukkaat tuovat kuntaan verotuloja, mutta voivat
toisaalta lisdtd esimerkiksi terveydenhuollosta, kotihoidosta ja koulukulje-
tuksista aiheutuvia kustannuksia.
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Kakkosasujien ja vakituisten asukkaiden asuntojen varustelutaso on perin-
teistd kesamokkid korkeatasoisempi, jolloin esimerkiksi jdte- ja vesihuollon
vaatimukset kasvavat. Vaikka asukas maksaa rakentamisesta ja kdytosta
aiheutuvat kustannukset, esimerkiksi rakennusvalvonta, ymparistonsuoje-
lu, vesi- ja jatehuoltojédrjestelmien suunnittelun ohjaus seka jatteiden ja ja-
teveden kuljetuksen ja késittelyn jdrjestiminen vaativat resursseja myos
kunnalta.

Rantojen rakentaminen ja muu kaytto vaikuttavat ymparistoon, luon-
toon ja maisemaan. Rakennusten liséksi vaikutusta on teilld, sahkolinjoilla,
laitureilla, maa-ja kallioperdn muokkauksella sekd rantojen ruoppauksilla.
Ympiristovaikutukset ovat suurimpia alueilla, jossa rantarakentamisen
madrd on suuri. Taajamien ulkopuolelle sijoittuvasta rakentamisesta aiheu-
tuva yhdyskuntarakenteen hajautuminen seka vesistokuormituksen ja mui-
den ympéristohaittojen lisddntyminen korostuvat suurten asutuskeskusten
ymparilla. Sielld, missd rakentamisen madrd on vdhdinen, vaikutukset jaa-
véat vahaisiksi.

Maankéytén suunnittelun avulla voidaan huolehtia siitd, ettd rakenta-
mattomia rantoja sdilyy my®0s tuleville sukupolville. Luonnon ja maiseman
arvot voidaan sdilyttdd samalla kun ihmiselle luodaan mahdollisuuksia
asua ja viettdd vapaa-aikaansa rannoilla. Suunnittelun avulla voidaan so-
vittaa eri toimintoja toisiinsa niin, ettd ne eivét héiritse vaan tukevat toisi-
aan. Olemassa olevia rakenteita voidaan hyddyntda ja toisaalta valttda
turhia kustannuksia. Rantarakentamisen madras, laatua ja sijoittumista
voidaan sdddelld ja siten arvioida rakentamisesta aiheutuvat positiiviset ja
negatiiviset vaikutukset niin ymparistolle kuin kunnan taloudelle.

Suunnittelun aikana voidaan avoimestija vuorovaikutteisesti keskustel-
la suunnittelun tavoitteista ja mahdollisuuksista. Asukkailla ja muilla osal-
lisilla on mahdollisuus vaikuttaa oman elinympéristonséd kehittymiseen.
Maanomistajien tasapuoliset rakentamismahdollisuudet voidaan turvata
ottaen samalla huomioon luonnonsuojelun ja virkistyksen tarpeet.
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?.j.en suu ittelun tarve

2.1 Rantojen rakentamisen ja maankdyton kehitys
Asuminen rannoilla

Vesistot ovat muovanneet huomattavasti Suomen maankéyttod ja asutusra-
kennetta. Varhaisin kaupunkimainen asutus syntyi hyville satamapaikoil-
le, kosket tarjosivat my6hemmin hyvén ldhtokohdan teollistumiselle. My6s
maaseudun asutus on hyotynyt vesistdistd niin merenrannikolla ja saaris-
tossa kuin jokien ja jarvien rannoilla.

Ensimmadiset kesdhuvilat rakennettiin 1700-luvulla ja rannikon huvila-
keskittymat 1800-luvulla. Keskittymid muodostui aluksi Pohjanlahden ran-
nikkokaupunkien ympéristoon, myohemmin Helsingin seudulleja Karjalan
Kannakselle. 1900-luvun alkaessa kesdhuviloita oli noin 1000 ja ne keskit-
tyivat suurten kaupunkien ymparille.

Vuosisadan vaihteen kesdhuvilat olivat suuria ja koristeellisia. Leppdniemen huvila Ruis-
salosta 1890-luvulta. Valokuva: Abo Akademis bildsamlingar.
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1940—1960-luvuilla
rakennettiin enim-
mdkseen pienid ja
yksinkertaisia mok-
kejd. Saunatupa Loh-
Jjanjdrven saaressa.

Maailmansotien viélilld kesdasuntojen maara kasvoi erityisesti maan etela-
ja lounaisosissa. Toisen maailmansodan jdlkeen kesdasuntojen rakentami-
nen kiihtyi voimakkaasti: kun 1940-luvulla rakennettiin vuosittain noin 1900
mokkia, 1960-luvulla rakennettiin 6400 mokkia, 1970-luvulla 8400 mokkia
ja huippuvuosina 1990 ja 1991 ldhes 9000 mokkid vuodessa.

Nykyisin vapaa-ajan
asunnot ovat tilavia,
hyvin varusteltuja ja
ympdrivuotiseen
kdyttddn sopivia.
Huvila von Bagh,
Sotkamo. Valokuva:
Hannu Koivisto.
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Vapaa-ajan asuntojen rakentaminen hiipui 1990-luvun laman aikana ja sen
jalkeen. Laman lisdksi maankéytto- ja rakennuslaissa méaaratyn rantojen
suunnittelutarpeen on arvioitu vaikuttaneen rakentamisen vihenemiseen.
Oma osuutensa lienee my&s silld, ettd monilla on mahdollisuus perid mokki
tai kdyttdd sukulaisten mokkid. Vanhoja mokkejd on myos tullut myyntiin
aiempaa enemmaén. Viime vuosina on uudisrakentamisen liséksi yhd enem-
min korjattu ja laajennettu jo olemassa olevia vapaa-ajan asuntoja. Vuoden
2003 lopussa Suomessa oli yhteensd noin 465 700 kesamokkia'.
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Lomarakentamisen kehitys |975-2003. My6nnetyt rakennusluvat sekd valmistuneet
uudisrakennukset ja laajennukset. Ldhde: Suomen ympdristékeskus/Tilastokeskus.

Saaristoasiain neuvottelukunnan mukaan mokkeja kdytetddn nykyisin kes-
kimaarin 80-105 vuorokautta vuodessa®. Eldkeldisten maaran kasvu, vapaa-
ajan lisddntyminen ja elintason nousu nostavat edelleen mokkien kédyttdas-
tetta. Tiedonkulun kehittyminen, tydnteko ja tyossédkdynti vapaa-ajan asun-
nolta mahdollistavat loma-asunnon kéayttimisen lomakausien ulkopuolel-
lakin. Vanhastaan loma-asutukseen kdytetyille alueille on muuttamassa
vakituisia asukkaita niin kaupunkien tydssdkayntialueilla kuin muuallakin.
Kehitys asettaa rantojen kaavoitukselle uusia vaatimuksia ja lisdd osaltaan
vanhojen kaavojen uudistustarvetta.

' Kesdmokit 2003. Tilastokeskus.
2 Saaristoasiain neuvottelukunta ja Heli Kotilainen. Ulkokuntalaiset mokkildiset kuntien taloudessa. Maa-
seutupolitiikan yhteistydryhman julkaisu 2/1998. Helsinki, 1998.
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Rantaviivan mddrd, kaavoitus ja poikkeamistarve

Suomessa on rantaviivaa muihin Euroopan maihin verrattuna paljon, noin
314 000 kilometrid®. Rantaviivasta noin 15 % on meren rannikkoa, 68 %
jarven rantoja ja 17 % jokien rantoja. Saarten osuus rantaviivasta on meren
rannikolla 86 % ja sisdvesilld 19 %. Noin neljannes maamme rannoista si-
jaitsee Lapissa.

Vain osa rantaviivasta soveltuu rakentamiseen. Rakentamiseen koko-
naan tai osittain soveltumattomia ovat esimerkiksi soistuneet rannat, jyrkat
kalliorannat sekd sortumille ja tulville alttiit rannat. Osa rannoista kuuluu
liséksi erilaisiin suojeluohjelmiin tai maakuntakaavojen (seutukaavojen)
virkistysalueisiin tai on muuten luonnonoloiltaan arvokasta.
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Rantaviivan, mékkien ja vdestdn jakautuminen eri maakuntien kesken. Vdestdn ja mék-
kien painopiste on eteldisissd maakunnissa, kun taas Idhes 25 % rantaviivasta sijaitsee
Lapissa. Ldhde: Suomen ympdristokeskus/Tilastokeskus.

Rantaviivasta noin 20 % on kaavoituksen piirissd. Rantayleiskaavoja on
télld hetkelld laadittu noin 400 ja ranta-asemakaavoja noin 4 500 kpl. Ran-
tayleiskaavoihin sisdltyy rantaviivaa noin 60 000 ja rantakaavoihin 16 000
km. Suuri osa rantakaava-alueista on myds yleiskaavoituksen piirissa.
Rantayleiskaavoissa on lomarakennuspaikkoja 170 000 ja ranta-asemakaa-
voissa 100 000 kpl. Rakentamattomia rakennuspaikkoja rantojen kaavoissa
on arviolta noin 40 000 kpl. Tastd huolimatta merkittdva osa rantarakenta-
misesta tapahtuu edelleen poikkeamispdatoksin.

3 Suomen ympiristokeskuksen laskelmassa ovat mukana meren rannikon, jarvien ja saarten rantaviivan
lisdksi yli 20 metrid leveiden jokien molemmat rannat ja 5-20 metrid leveiden jokien toinen ranta.
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Rantoja koskevien poikkeuslupien ja poikkeamispddtdsten jakauma ympdristéhallinnos-
sa 1980-2003. Ldhde: Suomen ympdristékeskus.

Rantojen sulkeutuneisuus ja virkistyskdytto

Saaristoasiain neuvottelukunta on laskenut, ettd jos jokainen rantarakennus-
paikka vie rantaa noin 80 metrid, olemassa olevat vapaa-ajan asunnot sito-
vat noin 10 % rantaviivasta®. Arviossa eivét ole mukana rannoilla olevat
vakituiset asunnot, kyldmaéiset alueet tai taajamat. Laskelmasta ei siten voi
tehdad sellaista johtopaatosta, ettd 90 % rantaviivasta olisi vield kiytettdvissad
rakentamiseen.

Virkistyskdyttoon soveltuvan rakentamattoman rannan maardd onarvi- Vapaa-alueiden

oitu niin sanotun sulkeutuneisuuden kasitteen avulla. Mitd tihedimméssa mddrd s. [40.
rakennuksia on, sitd sulkeutuneempaa ranta onjasitd vihemmaén rantaa on
kéytettdvissad virkistykseen. Rannat ovat sulkeutuneimpia Eteld- ja Léansi-
Suomessa alueilla, joihin kohdistuu tihedn asutuksen vuoksi eniten virkis-
tyskdyton paineita. Pohjois- ja Itd-Suomen rannoilla lomarakentaminen on
pddasiassa harvaa ja vapaan rannan médrd suurempi kuin eteldisessd
Suomessa.

Ympaéristoministerion selvityksen® mukaan 37,3 % Manner-Suomen
meren rantaviivasta oli vuonna 1995 sulkeutunutta. Sulkeutuneena pidet-
tiin rantaa, jossa oli rakennus enintddn 100 metrin etdisyydelld. Lapin
merenrannoilla sulkeutuneisuusaste oli 21,9 %, Uudellamaalla 39,6 % ja
Satakunnassa 53,8 %.

* Saaristo-ohjelma 2003-2006. Saaret, meri, jarvet, joet ja rantavyShyke aluekehitystekijoind. Saaristoasi-
ain neuvottelukunta. Sisdasiainministerion julkaisu /2003. Helsinki, 2003.

> Grand, Olavi; Laurila, Leena ja Roto, Markku. Rakennetut meren rannat. Suomen merenrannikon sulkeu-
tuneisuus. Tutkimusraportti 5/1995.Ymparistdministerio, alueidenkdytén osasto. Helsinki, 1995.
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Sulkeutuneisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, ettd selvitys koskee
vain meren rantoja. Jarvien jajokien rannalla vastaavaa selvitystd ei ole tehty.
Laskelmassa eivdt myoskddn olleet mukana alle hehtaarin kokoiset meren
saaret, joiden rantaviiva on 8 500 km. Vaikka rannan sulkeutuneisuus ra-
joittaa laaja-alaista virkistystd, pihapiirien valiin mahdollisesti jadvéa ran-
taa voidaan kuitenkin kdyttdad jokamiehen oikeudella.

2.2 Rantojen rooli kunnan kehittdmisessd

Rantojen maankdytdn suunnittelun tavoitteet ovat perinteisesti olleet kak-
sijakoisia: eri maanomistajille on osoitettu tasapuolisesti rakennuspaikkoja
sdilyttden samalla vapaata rantaa luonnonarvojen ja virkistystarpeiden
turvaamiseksi. Rantojen hyodyntdminen koko kunnan kehittdmisessa edel-
lyttad kuitenkin strategista otetta ja sité, ettd kunnassa tietoisesti pohditaan
rantojen merkitystd kunnan toiminnalle ja vetovoimaisuudelle. Tassa suh-
teessa eri kuntien tilanteet — olosuhteet ja tavoitteet — vaihtelevat.

MOKKIKUNTA KASVUKUNTA MATKAILUKUNTA

* loma-asutuksen * rannat uhkaavat * rantojen maisema ja
madrd huomattava sulkeutua luonnonarvot hokut-

* mokkildisten hou- * vesihuolto alkaa vaa- televat matkailijoita
kuttelu vakituiseksi tia erityisjarjestelyja * rakentamisen ja toi-
asukkaaksi tarkeda * palveluinvestoinnit mintojen mairi ja

* vdeston valttdmattomia sijoitus ympariston
vaheneminen * rantaa jitettava arvot huomioiden
vapauttaa palvelu- my06s taajamavdestdon ¢ investoinnit infra-
kapasiteettia tarpeisiin struktuuriin

Mdkkikunta, kasvukunta ja matkailukunta ovat pelkistettyjd esimerkkejé kunnista, joissa
rantojen merkitys kunnan kehittdmisessd on erilainen. Todellisuudessa tilanteet vaihtele-
vat ndiden vdliltd ja monissa kunnissa on piirteitd ndistd kaikista.

Rantojen ohella kunnassa on my6s muuta suunniteltavaa: taajamat, niiden
lievealueet, kyldtja muut maaseutualueet. Kunnan tilanteesta riippuu, kuin-
ka paljon voimavaroja voidaan kdyttdd rantojen suunnitteluun ja rannoilla
asuvan vdeston palvelujen tuottamiseen ilman, ettd kunnan muut osat tai
toiminnat kdrsivét siitd. Edistddko rantojen kehittdminen kunnan muuta
kehittdmistd? Vai ovatko rannat vetovoimatekijd, joka on sdilytettdavé sellai-
senaan? Mitka osat rannoista kannattaa ottaa asumiskayttéon, mitka luon-
nonarvojensa tai maisemansa puolesta pitdisi jattdd rakentamatta?
Rantojen merkitystd kunnan kehittimiselle ja vetovoimaisuudelle voi-
daan arvioida selvittdmaélld rantojen nykytilanne ja arvioimalla niiden ke-
hitysndkymid suhteessa kunnan muuhun kehittdmiseen. Selvitettdvat asiat
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voivat liittyd muun muassa védestdon, elinkeinoihin, yhdyskuntarakentee-
seen, palvelutarpeisiin ja ympaéristoon. Vaikka kehityksen ennakointi on
vaikeaa, se on kuitenkin valttdmatontd, jotta tulevaisuuteen voitaisiin varau-
tua. Esimerkiksi véestokehitystd arvioimalla saadaan kisitys siitd, miten
kunnan palvelutuotantoa tulee kehittdd. Yhdyskuntarakenteen kehitys
puolestaan vaikuttaa esimerkiksi vesihuoltolaitosten toiminta-alueiden laa-
jentamistarpeisiin.

Rantojen merkitystd koko kunnan kehittimisessd voidaan arvioida
selvittamalla

* miten paljon kunnassa on rantaa ja miten se sijoittuu kunnan yhdyskunta-
rakenteeseen?

* mihin rantojen vetovoimaisuus perustuu? (maisemaan, kulttuuriymparis-
toon, luontoon, puhtauteen, rauhallisuuteen, aktiiviseen virkistyskayttéon,
veneilyyn ...7)

* millaisia suojeluintresseja rantoihin kohdistuu?

* miten paljon rannoilla asuu vapaa-ajan asukkaita ja vakituisia asukkaita?

* miten rantojen asutus sijoittuu suhteessa kunnan keskukseen, kyliin ja tie-
verkkoon?

*  missd sijaitsevat yhtendisimmat rakentamattomat rannat?

* miten kunnan vakiluku kehittyy ja miten suuri osa vdestosta tulevaisuudessa
voisi asua rannoilla?

e mihin suurimmat rakentamispaineet kohdistuvat?

* mitd palveluja nykyiset ja tulevat asukkaat tarvitsevat ja miten ne voidaan
heille tuottaa?

* miten vesihuolto kunnan alueella jarjestetdan?

* mitd rantoihin tukeutuvia elinkeinoja kunnassa on ja miten niita voitaisiin
kehittaa?

*  mitd suunnitteluvdlineitd kannattaisi kayttaa?

* mika on suunniteltava nyt ja mikd voi odottaa?

Suunnittelun avulla kunnan kehitystéd voidaan ohjata haluttuun suuntaan.
Maankéayton suunnittelulla voidaan vaikuttaa asutuksen sijoittumiseen ja
sitd kautta esimerkiksi kunnallistekniikan rakentamistarpeisiin, palvelujen
jarjestimisen mahdollisuuksiin ja muihin kunnalle koituviin velvoitteisiin
ja niiden kustannuksiin. Suunnittelun tarvetta ja laajuutta arvioitaessa on
otettava huomioon kaavoituksen vaatima asiantuntemus ja muut resurssit.
Osa suunnittelukustannuksista voidaan perid maanomistajilta.

Jos rakentamispaineet eivit ole kovin suuria, voidaan selvitd myos kaa-
voitusta kevedmmilld keinoilla. Yleiskaavoituksen kaytto tilanteessa, jossa
vesiston sijainnista tai laadusta johtuen rakentamisen tarpeet ovat yksittdi-
sid, on syytd harkita kaavoituksesta saatavan hyddyn ndkdkulmasta. Kun-
nassa olisi syytd seurata tilannetta ja hyviksya esimerkiksi poikkeamispaa-
toksid koskevia periaatteita. Keveidenkin periaatteiden pitdisi kuitenkin
perustua riittdvadn tietoon kunnan oloista ja kehityksesta.
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2.3 Ldhtokohtana maankdytto- ja rakennuslaki
Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain (10.9.1999/895) tavoitteena on alueiden kay-
ton suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen avulla luoda edellytykset hy-
ville elinympéristolle ja edistdd ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja
kulttuurisesti kestédvad kehitystd. Tavoitteena on myds turvata suunnittelun
laatu ja kansalaisten mahdollisuudet vaikuttaa asioiden valmisteluun. Kaa-
va on valmisteltava vuorovaikutuksessa osallisten kanssa ja sen vaikutuk-
set on selvitettdvad. Kaavan laatijan on oltava tehtdvadnsa pateva.

Alueiden kdyton suunnittelujdrjestelmddan kuuluvat maakuntakaava,
yleiskaava ja asemakaava sekd kaavoituksessa huomioon otettavat valta-
kunnalliset alueidenkéyttotavoitteet. Maakuntakaavoituksesta huolehtivat
maakunnan liitot, yleiskaavoituksesta ja asemakaavoituksesta kunnat. Val-
tiolla onldhinna yleinen edistdvé ja ohjaava rooli. Ympéristoministerit ohjaa
javalvoo valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden huomioon ottamista
maakuntakaavoituksessa ja alueelliset ympaéristokeskukset kuntien kaavoi-
tuksessa.

Alueiden kdyton suunnittelun laissa asetettuja tavoitteita ovat muun
muassa yhdyskuntien toimivuus, elinympaériston hyvé laatu ja erilaisten
arvojen huomioon ottaminen. Eri kaavamuodoille asetetut sisdltovaatimuk-
set tdismentdvit néita tavoitteita

MRL 5 § Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteet

Alueiden kiiyton suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun

ja riittdvidn vaikutusten arviointiin perustuen edistdi:

1) turovallisen, terveellisen, viihtyisin, sosiaalisesti toimivan ja eri viestoryh-
mien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttivin elin- ja
toimintaympdriston luomista;

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kiyton taloudellisuutta;

3) rakennetun ympiriston kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;

4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sdilymisti;

5) ympiristonsuojelua ja ympiristohaittojen ehkdisemisti;

6) luonnonvarojen sddstelidstid kiyttod;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvid rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

9) elinkeinoelimin toimintaedellytyksidi;

10) palvelujen saatavuutta; seki

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jirjestamisti seki erityisesti joukkoliiken-
teen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksii
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Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvosto antoi maankdytto- ja rakennuslain nojalla (MRL 22 §) paa-
toksen valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista 30.11.2000. Paatos tuli
voimaan 26.11.2001. Tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista
on edistettdva valtion viranomaisten toiminnassa sekd maakunnan suun-
nittelussa ja muussa alueiden kdyton suunnittelussa (MRL 24 §).

Valtioneuvoston paddtoksessd tavoitteet on alueidenkéyttod ja alueiden-
kdyton suunnittelua ohjaavien vaikutusten perusteella jaettu yleis-ja erityis-
tavoitteisiin. Yleistavoitteet ovat luonteeltaan periaatteellisia linjauksia. Ne
tulee ottaa huomioon yleispiirteisessd kaavoituksessa, kuten maakunta- ja
yleiskaavoituksessa. Erityistavoitteet ovat alueidenkéyttdd ja sen suunnit-
telua koskevia velvoitteita. Ne koskevat kaikkea kaavoitusta, mikali tavoitet-
ta ei ole kohdennettu koskemaan jotain tiettyd kaavamuotoa.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet linjaavat valtakunnallisesti
merkittdvid alueidenkdyton kysymyksid ja tdydentdvét kaavojen siséltovaa-
timuksia valtakunnallisesta ndkdkulmasta. Kunkin kaavahankkeen yhtey-
dessa on erikseen pohdittava, mihin tavoitteisiin juuri kyseisessé kaavassa
on erityisesti kiinnitettdva huomiota.

Asiasiséllon perusteella tavoitteet on jaettu kuuteen ryhméén, jotka ovat:
1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympaériston
laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskdytto ja luonnonvarat, 4)
toimivat yhteysverkostot 5) Helsingin seudun erityiskysymykset ja 6) luon-
to- ja kulttuuriympaéristoina erityisid aluekokonaisuuksia koskevat tavoit-
teet.

Ympaéristoministeri6 on julkaissut seuraavat valtakunnallisia alueiden-
kéyttotavoiteita koskevat oppaat:
¢ Valtioneuvoston pditds valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista.

Maankaytto- ja rakennuslaki 2000 -julkaisusarja. Opas 5. Helsinki, 2001.
e Valtakunnallisten alueidenkédyttotavoitteiden soveltaminen kaavoituk-

sessa. Maankaytto- ja rakennuslaki 2000 -julkaisusarja. Opas 9. Helsin-

ki, 2003.

Seuraavalla sivulla oleviin laatikoihin on koottu keskeisimpia rantojen
suunnitteluun vaikuttavia tavoitteita.
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Toimiva aluerakenne

Yleistavoitteita

e Alueidenkdytolla tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittamistd hyodyn-
tamalla mahdollisimman hyvin olemassa olevia rakenteita sekd edistamalld
elinympariston laadun parantamista ja luonnonvarojen kestdavda hyodynta-
mistd. Aluerakenteen ja alueidenkiyton kehittdminen perustuu ensisijaisesti
alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin.

e Alueidenkdytollda edistetdan kaupungin ja maaseudun vuorovaikutusta sekd
kylaverkoston kehittamista. Erityisesti harvaan asutulla maaseudulla ja taan-
tuvilla alueilla kiinnitetddn alueidenkiytéssa huomiota jo olemassa olevien
rakenteiden hyddyntamiseen sekd elinkeinotoiminnan ja muun toimintapoh-
jan monipuolistamiseen. Alueidenkdytdssd otetaan huomioon haja-asutuk-
seen ja yksittdistoimintoihin perustuvat elinkeinot sekd maaseudun tarve
saada uusia pysyvid asukkaita.

Eheytyvd yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

Yleistavoitteita

*  Elinympariston toimivuutta ja taloudellisuutta edistetddn hyédyntimalla ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta ja taajamia. Yhdyskuntarakennetta kehi-
tetddn siten, ettd palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri vdestéryhmien saavutet-
tavissa.

*  Alueidenkdytolld edistetddn elinkeinoelimdn toimintaedellytyksia varaamalla
riittdvat alueet elinkeinotoiminnoille. Niiden sijoittumisessa kiinnitetddn huo-
miota olemassa olevien rakenteiden hyddyntimiseen ja hyvdian saavutettavuu-
teen.

*  Yhdyskuntarakenteen kehittimisessd pyritddn vahentimddn liikennetarvetta,
parantamaan liikenneturvallisuutta ja edistimdan joukkoliikenteen edellytyksia.

e Elinympariston viihtyisyyttd edistetdan kiinnittimalld huomiota rakennetun
ympariston ajalliseen kerroksellisuuteen.

Erityistavoitteita

e Yleiskaavan lahtokohtana on oltava perusteltu viestokehitysarvio. Yleiskaavoi-
tuksessa on tarkasteltava pitkalla aikavililld seka taajama- ettd maaseutualuei-
den vdestomadaran kehityksen erilaisia vaihtoehtoja.

*  Yleiskaavoituksessa on selvitettiva mahdollisuudet eheyttidd yhdyskuntaraken-
netta ja esitettdva eheyttimiseen tarvittavat toimenpiteet.

e Alueidenkdyton suunnittelussa on maaseudun asutusta sekd matkailu- ja mui-
ta vapaa-ajan toimintoja suunnattava mahdollisuuksien mukaan tukemaan
maaseudun taajamia ja kylaverkostoa seka infrastruktuurin hyvaksikayttoa.

e Alueidenkayton suunnittelussa on otettava huomioon maa- ja kallioperén so-
veltuvuus ajateltuun kayttoon.

e Alueidenkdyton suunnittelussa on turvattava terveellisen ja hyvalaatuisen ve-
den saanti ja se, ettd taajamien alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteut-
taa. Lisaksi alueidenkdyton suunnittelussa on otettava huomioon jitevesihait-
tojen ehkaisy.
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Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskdytté ja luonnonvarat

Yleistavoitteita

e Alueidenkdytolld edistetdan kansallisen kulttuuriympariston ja rakennuspe-
rinnon sekd niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sdilymista.

*  Alueidenkaytolld edistetdan elollisen ja elottoman luonnon kannalta arvok-
kaiden herkkien alueiden monimuotoisuuden sdilymista. Ekologisten yhteyk-
sien sdilymistd suojelualueiden vililla edistetdan mahdollisuuksien mukaan.

e Alueidenkdytolla edistetdan luonnon virkistyskayttéda sekd luonto- ja kult-
tuurimatkailua parantamalla moninaiskdyton edellytyksia. Suojelualuever-
koston ja arvokkaiden maisema-alueiden ekologisesti kestavaa hyédyntamis-
td edistetddn virkistyskaytossa, matkailun tukialueina seka niiden ldhialuei-
den matkailun kehittimisessa suojelutavoitteita vaarantamatta.

Erityistavoitteita

*  Alueidenkdytdssd on varmistettava, ettd valtakunnallisesti merkittavat kult-
tuuri- ja luonnonarvot sdilyvdt. Alueidenkdytéssd on otettava huomioon
kulttuuri- ja luonnonperintdd koskevat kansainvilisten sopimusten velvoit-
teet sekd valtioneuvoston padtokset. Lisaksi viranomaisten laatimat valtakun-
nalliset inventoinnit® otetaan huomioon alueidenkdytén suunnittelun lihts-
kohtina. Valtakunnallisesti arvokkailla kohteilla ja alueilla on alueidenkdyton
sovelluttava niiden historialliseen kehitykseen.

*  Alueidenkdytdn suunnittelussa on otettava huomioon ekologisesti tai virkis-
tyskdyton kannalta merkittavdt ja yhtendiset luonnonalueet. Alueidenkdyttod
on ohjattava siten, ettei nditd aluekokonaisuuksia tarpeettomasti pirstota.

*  Alueidenkdytdn suunnittelussa rantaan tukeutuva loma-asutus on mitoitet-
tava siten, ettd turvataan luontoarvoiltaan arvokkaiden ranta-alueiden sii-
lyminen sekd loma-asumisen viihtyisyys.

*  Alueidenkdytén suunnittelussa on otettava huomioon pohja- ja pintavesien
suojelutarve ja kdyttotarpeet.

Luonto- ja kulttuuriympdristond erityiset aluekokonaisuudet

e Alueidenkdytolld edistetdan Saaristomeren, maankohoamisrannikon, Lapin
tunturialueiden ja Vuoksen vesistdalueen sdilymista luonto- ja kulttuuriarvo-
jen kannalta erityisen merkittavind aluekokonaisuuksina. Samalla varmiste-
taan, ettd asumisen ja elinkeinotoiminnan harjoittamisen edellytykset sdily-
vdt. Alueiden erityispiirteet tunnistetaan ja alueidenkaytto sovitetaan mah-
dollisimman tasapainoisesti yhteen poikkeuksellisten luonnonolojen ja kult-
tuuriarvojen turvaamiseksi. Samalla tuetaan luonnonoloihin sopeutuneiden
omaleimaisten kyla- ja kulttuuriymparistojen sdilymistd ehyina.

¢ Arvokkaat maisema-alueet (Ympéristdministerid, ympéristdnsuojeluosasto, mietintd 66/1992); Raken-

nettu kulttuuriympdristd. Valtakunnallisesti merkittdvat kulttuurihistorialliset ymparistét (Museovirasto, ra-
kennushistorian osaston julkaisu |6, 1993) ja Valtakunnallisesti merkittdvdt esihistorialliset suojelualuekoko-
naisuudet (Sisdasiainministerio, kaavoitus- ja rakennusosasto, tiedotuksia 3/1983).
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e Saaristomerelld kiinnitetdan huomiota alueen jakaantumiseen rannikko-,
vili- ja ulkosaaristoon seka niiden luonnon, kulttuuriymparistojen ja asutuk-
sen ominaispiirteiden sdilymiseen. Samalla otetaan huomioon elinkeinoela-
man ja pysyvan asutuksen tarpeet. Saaristomerelld turvataan kulttuurimai-
seman kannalta merkittdvien alueiden ja riittdvan laajojen rakentamattomien
alueiden siilyminen.

*  Maankohoamisrannikolla otetaan huomioon maankohoamisen taloudelliset
ja ymparistolliset vaikutukset olemassa olevaa rakennetta uudistettaessa ja
uutta suunniteltaessa. Jokien suistoalueilla kiinnitetadn erityistd huomiota
maiseman ja luonnontalouden erityispiirteisiin. Rakentamisen sijoittelussa
turvataan maankohoamisrannikolle ominaisten luonnon kehityskulkujen
alueellinen edustavuus.

* Saamelaisten kotiseutualueella turvataan alueidenkaytossa saamelaiskulttuu-
rin ja -elinkeinojen kehittimisedellytykset ja sovitetaan ne yhteen luonnon
kestokyvyn kanssa. Muuallakin poronhoitoalueella turvataan poronhoidon
alueidenkdytolliset edellytykset.

*  Vuoksen vesistoalueella ohjataan matkailua, vesistjen virkistyskdyttod ja
vesiliikennettd sekd rakentamista ja muuta maankaytt6a siten, ettd jarviluon-
non, maiseman ja kulttuuriperinnon erityispiirteet sailyvat.

Vuoksen vesistéaluetta. Ndkymd Puruvedelle. Poroniemenlahti. Valokuva: Kesdlahden
kunta.
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Suunnittelutarve ranta-alueella

Maankéytto- ja rakennuslain mukaan rannoille ei saa rakentaa ilman ase-
makaavaa tai rakentamisen ohjaamiseen tarkoitettua yleiskaavaa. Suunnit-
telutarve koskee uuden rakennuksen rakentamista, olemassa olevan raken-
nuksen huomattavaa laajentamista ja vapaa-ajan asunnon muuttamista
vakituiseksi asunnoksi. Ellei kaavaa ole, rakentamiseen tarvitaan poikkea-
mispdatos.

Rantojen suunnittelutarpeen laajeneminen lainsaadannossa

*  Maaseudun rakentamista ohjattiin aluksi vain taajaan asutuilla alueilla ja
muilla alueilla, joilla suunnittelu odotettavissa olevan kehityksen vuoksi oli
tarpeen.

*  Koko maaseutu tuli rakentamista ja kaavoittamista koskevien lakien alaiseksi
vuonna 1949.

*  Rakennuslakiin (1958) sisdltyva ns. taaja-asutuskielto antoi mahdollisuuden
ohjata ja tarvittaessa myds rajoittaa rannoille syntyvdd suunnittelematonta
ja tihedd asutusta. Taaja-asutuskieltoa tdydensi tuolloin voimassa olleen kaa-
voitusalueiden jakolain suunnittelematonta taaja-asutusta koskeva osittamis-
rajoitus. Poikkeuslupien saamiseksi alettiin laatia palstoitussuunnitelmia.

* Rantakaavoitusta koskevat sa@nnokset lisattiin rakennuslakiin vuonna 1969.
Taustalla oli rantojen suunnittelemattoman rakentamisen lisdédntyminen,
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaaminen ja jokamiehen oikeu-
della kdytettdvien rantojen viheneminen.

* Rantakaavalla oli tarkoitus suunnitella ranta-alueille suuntautuvaa loma-
asutusta. Jos oli kysymys ympdrivuotisen asumisen jdrjestelytarpeesta, sen
suunnittelun tuli tapahtua asema- tai rakennuskaavalla.

*  Alueella, jolle rantakaavan laatimista oli pidettdva tarpeellisena, rakentami-
nen ilman kaavaa edellytti poikkeuslupaa.

* Rantojen suunnittelutarve laajeni 1.1.1997, kun rakennuslakia muutettiin
uuden luonnonsuojelulain my6td. Tavoitteena oli rantojen suunnitelmallinen
ja kestdva kayttd: rantojen monimuotoisuus ja biologinen tuottokyky halut-
tiin turvata ja virkistys- ja muiden tarpeiden tyydyttimismahdollisuudet
sdilyttdd myos tuleville sukupolville.

*  Suunnittelun tarve ulotettiin myos sellaisille rantavyohykkeille, joilla ei ollut
rantakaavan laatimistarvetta. Periaate siirrettiin vuoden 2000 alussa voi-
maan tulleeseen maankdytto- ja rakennuslakiin.
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MRL 72 § 1 ja 2 mom. Suunnittelutarve ranta-alueella

Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti miiritty yleiskaavan tai
sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myontimisen perusteena.

Mitid 1 momentissa sdddetiin, koskee myos ranta-aluetta, jolla rakentamisen ja muun kayton suun-
nitteleminen pidasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jirjestidmiseksi on tarpeen alueella odo-
tettavissa olevan rakentamisen vuoksi.

Vesisto vesilain 1 ja 2 §:n mukaan

1§
Vesialueella tarkoitetaan aluetta, joka muutoin kuin tilapdisesti on veden peittimd.

Vesistoji ovat avopintaiset sisivesialueet luonnollisine ja keinotekoisine osineen niiti vesid lukuun-
ottamatta, jotka tdmin luvun 2 §:ssid mainitaan.

2§
Vesistond tai sen osana ei pideti

1) ojaa, noroa tai sellaista vesiuomaa, jossa ei jatkuvasti virtaa vetti eiki runsasvetisimpinikdiin
aikana ole riittivisti vettd veneelld kulkua tai witon toimittamista varten ja jota kalakaan ei voi sa-
nottavassa midirin kulkea; eiki

2) lihdetti sekid kaivoa ja muuta vedenottamoa, vesisdilioti ja tekolammikkoa.

Suunnittelutarve syntyy meren tai vesiston rannalle. Meren ranta ei kaipaa
tarkempaa maéérittelyd. Vesistd on madritelty vesilaissa. Rantavyohykkeen
tai -alueen leveys arvioidaan tapauskohtaisesti:

Rantavyohyke” tarkoittaa sellaista rannan osaa, jonka luonnonolosuh-
teisiin meren tai vesiston vaikutus ulottuu, joka maisemallisesti mielletddn
rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyddyntdvid maan-
kayttotarpeita (HE 79/1996). Rantavyohykkeen leveyteen vaikuttavat alueen
kasvillisuus, maisema, maaston muodotja muutluonnonolosuhteet. Ranta-
vyShykkeen voidaan katsoa ulottuvan noin 100 metrin etdisyydelle, mutta
ei kuitenkaan missdaan pidemmalle kuin 200 metrin pddhén keskivedenkor-
keuden mukaisesta rantaviivasta. Hallintokdytanndssd rantavyshykkeen
viahimmadisleveytend on pidetty 50 metria.

Ranta-alue® on rantavyohykettd levedmpi rannan osa, jolla rannassa
oleva tai rantaan tukeutuva loma-asutus vaatii jdrjestamistd. Olemassa ole-
van asutuksen lisdksi ranta-alueen suunnittelutarve voisyntya odotettavis-
sa olevan rakentamisen vuoksi. Ranta-alue ulottuu rantaviivasta sisimaa-
han pédin niin pitkélle kuin rakentaminen tukeutuu vesiston kdyttdoon tai
vetovoimaan. Tukeutuminen vesistoon voi tarkoittaa esimerkiksi tieyhteyt-

7 Vastaa rakennuslain (370/1958, muutos 1097/1996) 6 a §n mukaista rantavydhyketta.
& Vastaa rakennuslain (370/1958, muutos 626/1969) 123 a §n mukaista aluetta, jolla rantakaavan laati-
minen on tarpeen.
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Rantavybhyke s s s aa®a

Avoimella pellolla (1) rantavyShyke on levedmpi kuin metsdisessd maastossa (2).

Rinteessd rantavydhyke ulottuu niin kauas kuin rinteelle sijoittuva rakentaminen
selvdsti ndkyy ja vaikuttaa vesistéén (3).

Rannalla oleva mdenharjanne estdd ndkyvyyden vesistddn, joten rantavydhyke voi
olla kapeampi (4).

Kyldmdisen asutuksen alue on pddosin ns. kuivan maan suunnittelutarpeen
(MRL 16 §) piirissd. Rantasddnnoksid sovelletaan vain rantavydhykkeelld (5).
Ranta-alue memm=

Ranta-alue rajautuu rantaan tukeutuvan ja vesistéén vaikuttavan loma-asutuksen
mukaan (A).

Tiivis rannalla oleva loma-asutus aiheuttaa ranta-alueen suunnittelutarpeen, vaikka
taustamaastossa ei loma-asutusta olisikaan (B).

Ranta-alueen suunnittelutarve syntyy myés silloin, kun alueella on odotettavissa
rakentamista esimerkiksi kiinteistéjakojen vuoksi (C).

Rantavydhykkeen ja ranta-alueen rajaaminen. Ldhde: Rannalle rakentaminen. Ympdristo-
ministerién esite, 2001.

td, venevalkamaa tai uimarantaa. Ranta-alueen leveys on hallintokdytan-
ndssd usein arvioitu noin 200 metriksi, mutta maisemasta ja muista olosuh-
teista riippuen se voi olla levedmpikin.

Suunnittelutarve koskee my0s sellaisia pddosin rantavyohykkeelld tai
ranta-alueella sijaitsevia rakennuspaikkoja, joilla ei ole omaa rantaa. Ran-
tavyohykkeelld tai -alueella voi olla loma-asutuksen ohella my®6s vakituisia
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asuntoja. Jos rannalla on enimmékseen vakituisia asuntoja, vain vliton ran-
tavy6hyke on rannan suunnittelutarpeen piirissi. Kauempana rannasta ole-
vaanrakentamiseen sovelletaan tarvittaessa maankaytto- ja rakennuslain 16
§:n mukaista suunnittelutarvetta.

Suunnittelutarpeen ulkopuolelle on rajattu maa- ja metsdtalouden’,
maanpuolustuksen ja merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen, ole-
massa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan ta-
lousrakennuksen rakentaminen sekd olemassa olevan asuinrakennuksen
korjaaminen tai vdhdinen laajentaminen®.

MRL 72 § 3 momentti — suunnittelutarve ei koske

1) maa- ja metsitalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista
rakentamista

2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista

3) merenkulun tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan ta-
lousrakennuksen rakentamista eiki

5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaamista tai vihdistd laajentamista

Kunta voi rakennusjarjestyksessdan osoittaa madrdajaksi alueita, joita
rantojen suunnittelutarve ei koske (MRL 72 § 4 momentti). Tdma voi koskea
sellaisia alueita, joilla ei niiden sijainnin vuoksi ole odotettavissa maankay-
ton suunnittelua edellyttivaa rakentamista. Alueilla ei my6skéén voi olla
erityisid luonnon- tai maisema-arvoja eikd virkistyskédyton tarpeita.

Suunnittelutarpeen poistaminen voi koskea vain rantavyohykkeitd, jot-
ka ovat kokonaan rakentamattomia tai hyvin vdahédn rakentuneita. Se ei voi
koskea esimerkiksi kylien rantavyohykkeitd, koska kyldamédinen asutus edel-
lyttdd aina maankdytén suunnittelua, eikd ranta-alueita, joille on jo muodos-
tunut maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 2 momentin mukainen ranta-alu-
een suunnittelutarve.

Edelld mainittu mddrdys voi olla voimassa kuusi vuotta kerrallaan,
kuitenkin enintdén niin kauan kuin maardyksen perusteena olleissa olosuh-
teissa ei ole tapahtunut muutoksia, joiden vuoksi edellytyksid maardykselle
eiendd ole. Madrdystd annettaessa on kuultava alueellista ymparistokeskus-
ta.

7 Esimerkiksi toisen asuinrakennuksen rakentaminen maatilalle sukupolvenvaihdostilanteessa tilalla tyds-
kentelevad omistajan perillistd varten on maatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista (HE
7911996)

10" Asuinrakennuksen vahiiselld laajentamisella tarkoitetaan sellaista rakennuksen laajennusta, joka ei olen-
naisesti muuta rakennuksen tai sen kdyton vaikutusta. Tdllaisia ovat laajennukset, joissa rakennus lisaraken-
tamisesta huolimatta pysyy pienehkond, alle 60 m2n laajuisena. Téllaisissa rakennuksissa vahainen laajenta-
minen voi olla prosentuaalisesti verraten huomattavaakin. Muutoin kysymys voi olla yleensd enintddn 10
% tai yhden huoneen lisdyksestd (HE 101/1998).
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2.4 Muut tavoitteet ja lainsddddnto

Kaavoituksen sitovana ldhtokohtana on maankéaytto- ja rakennuslaki. Lisdk-
si on noudatettava, mitd luonnonsuojelulaissa ja muinaismuistolaissa séda-
detddn. Kaavojen sisédltovaatimukset ja valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet edellyttdvit erilaisten asioiden, kuten vesiensuojelun, virkistystar-
peiden sekd luonnon- ja kulttuuriympériston arvojen ja niitd koskevien
selvitysten huomioon ottamista tarpeellisessa maarin. Muulla lainsddadéan-
nolld ja erilaisilla valtakunnallisilla tavoitteilla, periaatepaatoksilld, ohjel-
milla ja suosituksilla ei ole vilittomid oikeusvaikutuksia kaavoitukseen,
mutta ne vaikuttavat vilillisesti kaavoituksen tavoitteisiin ja viranomaisoh-
jaukseen.

HUOMIOON OTETTAVA l I SITOVAT LAHTOKOHDAT l IVAIKUTTAVAT SUUNNITTELUUN

Valtakunnalliset alueiden

Valtakunnalliset inventoinnit Maankiytté- ja rakennuslaki keh|ttam|_5en tavoitteet
VN:n periaatepaitokset

saariston kehittdmisesti ja

Ylemmit kaavat maaseutupolitiikan linjoista
Valtakunnalliset alueiden-
kdyttotavoitteet Jatevesien kasittelya
~ Sisiltévaatimukset koskevat méirdykset
Rakennussuojelukohteet Vesihuollon suunnittelu
Kirkkolain suojelukohteet
Metsi- ja vesilain kohteet Luonnon virkistyskiyttd
Pohja- ja pintavesien suojelu Luonnonsuojelulaki Jokamiehen oikeudet
Natura Ulkoilu- ja kalastuslaki
29 X Suojeluchjelmat ja Luonnon ja kulttuuri-
§ luontotyypit -alueet . . ympiriston suojelua
Luonnonmuistomerkit koskevat kansainvaliset
Maisema-alueet sopimukset ja suositukset

’T’Iuinaismuistolaki

Eri lakien ja tavoitteiden huomioon ottaminen ja yhteensovittaminen rantojen suunnitte-
lussa.

Alueiden, saariston ja maaseudun kehittdminen

Alueiden kehittdmistd ohjaavan alueiden kehittimislain (602/2002) tavoit-
teena on edistdd alueiden taloudellista kasvua, elinkeinotoiminnan kehitys-
td ja tyollisyyttd sekd vahentdd alueiden kehittyneisyyseroja ja parantaa
védeston elinoloja. Lakia toteutetaan mééraaikaisten ohjelmien avulla.
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Laki saariston kehityksen edistimisesta (494/1981) edellyttdd, ettd valtioja
kunnat pyrkivat turvaamaan saariston'' kiintedn asutuksen luomalla vaes-
tolle mahdollisuudet toimeentuloon, lilkkkumiseen ja peruspalveluihin. Sa-
malla on pyrittdvad suojaamaan saariston maisemakuvaa ja luontoa ympa-
ristohaitoilta. Nama tavoitteet on otettava huomioon maankéaytto- ja raken-
nuslain mukaisissa kaavoissa ja muissa suunnitelmissa.

Valtioneuvosto on 15.1.2004 hyviksynyt valtakunnalliset alueiden
kehittimista koskevat tavoitteet hallituskauden 2003-2007 ajaksi. Valtion
viranomaisten tulee ottaa ndma tavoitteet huomioon ja edistda niiden toteut-
tamista.

Valtakunnalliset alueiden kehittimistavoitteet 2003-2007

* Vapaa-ajan asumisen kasvu huomioidaan maankdyton suunnittelussa seka
palveluiden ja infrastruktuurin mitoituksessa.

*  Vapaa-ajan asuntojen rakentamista ja muuttamista pysyviksi asunnoiksi tu-
etaan kehittamalld kaavoitusta ja lupakdytantoja

*  Osa-aikaista asumista maalla kannustetaan edistamilla ympirivuotista va-
paa-ajan asumista ja mokilld tehtdvad etatyota

Valtioneuvosto on 19.5.2004 tehnyt periaatepaatoksen saariston kehittami-
sestd vuosiksi 2004-2006. Paatoksen taustalla on vuonna 2002 laadittu, alu-
eiden kehittdmislain mukainen saaristo-ohjelma. Tavoitteena on kaavoitusta
ja poikkeamismenettelyd sekd rakentamisen ohjausta ja valvontaa kehitté-
maélld edistdd pitkdaikaista asumista vapaa-ajan asunnoilla, vapaa-ajan
asuntojen muuttamista vakituisiksi asunnoiksi sekd uusien vakituisten
asuntojen rakentamista rannoille. Lisdksi kiinnitetddn huomiota kaavamer-
kintdjen joustavuuteen, riittdviin rakennuspaikkakohtaisiin rakennusoi-
keuksiin, vesikdymaéloiden rakentamismahdollisuuksiin sekd joustavaan
poikkeamispolitiikkaan. Tavoitteena on myds virkistysmahdollisuuksien
edistdiminen saaristossa mm. varaamalla kaavoituksessa riittdvat alueet
virkistykseen.

Valtioneuvosto on hyviksynyt 16.12.2004 maaseutupoliittisen erityisoh-
jelman vuosiksi 2005-2006. Se perustuu maaseutupolitiikan yhteistyoryh-
maén laatimaan maaseutupoliittiseen kokonaisohjelmaan “Elinvoimainen
maaseutu —yhteinen vastuumme”. Kokonaisohjelma perustuuintegroivaan
otteeseen, koskee koko maataja pyrkii eri sektorialojen mydnteisiin maaseu-
tuvaikutuksiin. Rantojen osalta sen tavoitteena on turvata vapaa-ajan asun-
tojen uudisrakentaminen sekd edistdd pitkdaikaista asumista vapaa-ajan
asunnoilla ja vapaa-ajan asuntojen muuttamista vakituisiksi asunnoiksi.

' Saaristoon kuuluvat sellaiset merialueen ja sisdvesistdjen saaret, joihin ei ole kiintedd tieyhteyttd sekd
muut saaret ja mantereen alueet, jotka ovat muutoin olosuhteiftaan saaristoon verrattavissa. Valtioneuvosto
on nimennyt |3 saaristokuntaa ja 44 saaristo-osakuntaa, joiden saaristo-olot otetaan huomioon tukitoi-
mista padtettdessd (Valtioneuvoston asetukset 1212/2004 ja 1211/2004).
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Luonnonsuojelulakiin perustuva luonnonsuojelu

Luonnonsuojelulain (1096/1996) tavoitteena on luonnon monimuotoisuu-
den yllapitdminen, luonnonkauneuden ja maisema-arvojen vaaliminen,
luonnonvarojen ja luonnonympéristdn kestdvéin kdyton tukeminen, luon-
nontuntemuksen ja yleisen luonnonharrastuksen lisidminen sekd luonnon-
tutkimuksen edistiminen. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan alueiden-
kdyton suunnittelussa ja rakentamisessa on noudatettava, mitd luonnonsuo-
jelulaissa ja sen nojalla on saddetty.

Luonnonsuojelulaki sisdltdd useita keinojalain tavoitteiden toteuttami-
seksi. Ndihin kuuluvat muun muassa luonnonsuojeluohjelmien laatiminen,
luonnonsuojelu- ja maisema-alueiden perustaminen seka luontotyyppien,
lajien ja arvokkaiden luonnonmuodostumien suojeleminen. Lailla on my&s
pantu tdytantoon Euroopan yhteison luonto-ja lintudirektiivit (92 /43 /ETY,
79/409/ETY), joihin perustuen laissa sdddetdan Natura 2000 -verkostosta.

Luonnonsuojeluohjelmat ovat ohjeena maakuntakaavaa laadittaessa.
Maakuntakaavan seké yleis- ja asemakaavojen sisdltovaatimusten kautta
suojeluohjelmat tulevat huomioon otetuiksi myos yksityiskohtaisessa kaa-
voituksessa.

Valtioneuvoston hyviksymén suojeluohjelman (LSL 7 §) alueella on
voimassa toimenpiderajoitus, joka kieltdd alueella suojelun tarkoituksen
vaarantavat toimenpiteet. Toimenpiderajoitus ei koske niin sanottuja vanho-
ja suojeluohjelmia ja -pddtoksia (LSL 77 §). Nditd alueita koskee alueellisen
ympadristokeskuksen toimivalta perustaa alueelle luonnonsuojelualue ilman
maanomistajan hakemusta tai suostumusta sekd ympéristoministerién oi-
keus lunastaa alue.

Valtakunnalliset suojeluohjelmat (LSL 77 §)

I) kansallis- ja luonnonpuistoverkon kehittamisohjelma (24.2.1978, taydennetty
2.4.1980, 19.12.1985 ja 16.6.1988)

2) soidensuojelun perusohjelma (19.4.1979 ja 26.3.1981)
3) lintuvesien suojeluohjelma (3.6.1982)

4) lehtojensuojeluohjelma (13.4.1989)

5) Mikkelinsaarten saariryhmin suojelupditos (24.8.1989)
6) rantojensuojeluohjelma (20.12.1990)

7) vanhojen metsien suojeluohjelma (27.6.1996)

Valtion omistamalle alueelle perustetun luonnonsuojelualueen oikeusvaiku-
tukset ilmenevat luonnonsuojelulain rauhoitussddnnoksistd seka aluetta
koskevasta perustamissdddoksestd ja erdiltd osin myds jdrjestyssddnnosta.
Yksityisen maalle perustetun luonnonsuojelualueen oikeusvaikutukset il-
menevét alueen perustamispadtoksesta.
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Luonnonsuojelulailla suojeltuja luontotyyppeja (LSL 29 §) ei saa muuttaa
siten, ettd luontotyypin ominaispiirteiden sdilyminen alueella vaarantuu.
Kielto tulee voimaan alueellisen ymparistokeskuksen rajauspdatoksen jal-
keen.

Luonnonsuojelulailla suojellut luontotyypit (LSL 29 §)

* luontaisesti syntyneet, merkittaviltd osin jaloista lehtipuista koostuvat met-
sikot

e pihkindpensaslehdot

* tervaleppikorvet

e luonnontilaiset hiekkarannat

° merenrantaniityt

* puuttomat tai luontaisesti vahdpuustoiset hiekkadyynit

* katajakedot

* lehdesniityt

* avointa maisemaa hallitsevat suuret yksittdiset puut ja puuryhmit

Luonnonsuojelulaissa tarkoitettujen erityisesti suojeltavien lajien (LSL 47 §)
sdilymiselle tarkeiden esiintymispaikkojen hdvittdiminen tai heikentdiminen
on kielletty. My0s tdma kielto tulee voimaan alueellisen ympaéristokeskuk-
sen rajauspadtoksen jdlkeen. Erityisesti suojeltavat lajit on mééritelty luon-
nonsuojeluasetuksessa (160/1997).

Euroopan yhteisén luontodirektiivin liitteen IV a mukaisten lajien li-
sddntymis-jalevahdyspaikkojen hdvittdminen tai heikentdminen on kiellet-
ty suoraan lain nojalla (LSL 49 §, liite IV a).

Alueellinen ymparistokeskus voi laissa tarkemmin sdddetyin edellytyk-
sin myontédd luvan poiketa edelld mainituista kielloista.

Luonnonsuojelulailla suojeltuja luontodirektiivin mukaisia lajeja
(LSL 49 §, liite IV a)

e liito-orava

° saimaannorppa
* isoapollo

e viitasammakko
* lepakot
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Luonnonsuojelulain 10 luku siséltdd Natura 2000 -verkostoa koskevat eri-
tyissadnnokset, joita on noudatettava kaavaa hyviksyttdessa ja vahvistetta-
essa sekd lupa-asiaa ratkaistaessa ja muuta viranomaispéatosté tehtdessa.
Saannosten mukaan hankkeen tai suunnitelman (myos kaavan) vaikutukset
Natura-alueiden luonnonarvoihin on arvioitava. Jos hanke todennékoisesti
merkittdvasti heikentdd nditd arvoja, on vaikutukset on arvioitava erikseen.
Jostdma arviointi ja lausuntomenettely osoittavat arvojen heikentyvéan mer-
kittdvéasti, hanketta tai suunnitelmaa ei saa hyviksya. Valtioneuvosto voi yk-
sittdistapauksissa laissa erikseen sdddetyin edellytyksin pédattda poiketa
heikentdmiskiellosta.

LSL 65 § 1 momentti hankkeiden ja suunnitelmien arvioinnista

Jos hanke tai suunnitelma joko yksistidn tai tarkasteluna yhdessid muiden hank-
keiden ja suunnitelmien kanssa todennikoisesti merkittivisti heikentdid valtio-
neuvoston Natura 2000 -verkostoon ehdottaman tai verkostoon sisillytetyn alu-
een niitd luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on sisdllytetty tai on tarkoi-
tus sisillyttid Natura 2000 -verkostoon, hankkeen toteuttajan tai suunnitelman
laatijan on asianmukaisella tavalla arvioitava niamd vaikutukset. Sama koskee
sellaista hanketta tai suunnitelmaa alueen ulkopuolella, jolla todennikoisesti on
alueelle ulottuvia merkittivii haitallisia vaikutuksia. Edelli tarkoitettu vaiku-
tusten arviointi voidaan tehdd myos osana ympiristovaikutusten arviointime-
nettelysti annetun lain (468/1994) 2 luvussa tarkoitettua arviointimenettelyi.

LSL 66 § 1 momentti luvan myontimisestd sekd suunnitelman hyvak-
symisestd ja vahvistamisesta

Viranomainen ei saa myontdi lupaa hankkeen toteuttamiseen taikka hyviksyd tai
vahvistaa suunnitelmaa, jos 65 §m 1 ja 2 momentissa tarkoitettu arviointi- ja
lausuntomenettely osoittaa hankkeen tai suunnitelman merkittivisti heikentivin
niitd luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on sisillytetty tai on tarkoitus
sisallyttdid Natura 2000 -verkostoon.

Muihin lakeihin perustuva luonnon suojelu ja huomioon ottaminen

Erillisilld laeilla on sdddetty erdiden vesistoalueiden, jokien ja yksittdisten
koskien rauhoittamisesta voimalaitosrakentamiselta. Valtion omistamille
merialueille on perustettu asetuksella seitsemdn hylkeidensuojelualuetta.
Erdmaalailla Lappiin perustetut 12 erdmaa-aluetta ovat metsidhallituksen
hallinnassa ja hoidossa. Erdmaa-alueilla ei saa rakentaa pysyvia teitd, eikd
muuttaa niiden luonnontilaa merkittavéasti. Alueilla on sallittu luontaiselin-
keinot, esimerkiksi poronhoito. Metséhallitus laatii kullekin alueelle hoito-
ja kdyttdsuunnitelman tavoitteiden yhteensovittamiseksi.
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Metsilaissa (1093/1996) méaritelladn metsien monimuotoisuuden kannal-
ta erityisen tarkeédt elinympaéristot, joita koskevat hoito- ja kdyttotoimenpiteet
tulee tietyin edellytyksin tehdd niiden ominaispiirteet sdilyttavalld tavalla.
Vesilaki (264/1966) puolestaan kieltdd sellaiset vesialueella tehtdvét tai ve-
sioloihin suoraan vaikuttavat toimenpiteet, jotka vaarantavat laissa erikseen
maédriteltyjen luontotyyppien siailymisen luonnontilaisina. Nama elinympa-
ristot ja luontotyypit otetaan huomioon kaavoituksessa sisdltovaatimusten
edellyttimalld tavalla.

Metsilain 10 §:n mukaiset erityisen tirkeit elinymparistot

e ldhteiden, purojen ja pysyvdn vedenjuoksu-uoman muodostavien norojen
sekd pienten lampien vilittomat lahiymparistot;

* ruoho- ja heindkorvet, saniaiskorvet seka lehtokorvet ja Lapin ldanin etela-
puolella sijaitsevat letot;

* rehevit lehtolaikut;

* pienet kangasmetsadsaarekkeet ojittamattomilla soilla;

e rotkot ja kurut;

e jyrkdnteet ja niiden vilittomat alusmetsit; seka

* karukkokankaita puuntuotannollisesti vahituottoisemmat hietikot, kalliot,
kivikot, louhikot, vahdpuustoiset suot ja rantaluhdat.

Vesilain | luvun 15a §:n ja 17a §:n luontotyypit

e alle 10 ha:n suuruinen flada tai kluuvijarvi

*  muualla kuin Lapin ladnissa sijaitseva enintddn yhden hehtaarin suuruinen
lampi tai jarvi

*  muu kuin Lapin ld4nissa sijaitseva uoma, joka ei vesilain 2 §:n mukaan ole
vesisto

e luonnontilainen ldhde

Muut luonnonsuojelua koskevat ohjelmat, suositukset ja selvitykset

Valtioneuvosto on 26.4.2002 antanut periaatepddtoksen toimista Itimeren
suojelemiseksi eli Suomen Itimeren suojeluohjelmasta. Itdimeren kestdvan
kdyton tavoitteena on ettei vesiliikenne tai sen vaatimat tyot, materiaalien
ottaminen merestd, virkistys tai matkailu aiheuta merkittdvid haittoja merel-
liselle ympéristolle. Ohjelma koskee mm. vdylien sijoittamista ja rakentamis-
ta, maankdyton suunnittelua, vesiliikennettd ja maa-ainesten ottoa. Maakun-
takaavoituksella ja rantayleiskaavoilla tulee edistda Itdmeren ja sen merel-
lisen tilan parantamista. Ohjelmalla ei ole luonnonsuojelulain kaltaista
sitovuutta kaavoituksessa. Tavoitteena on saavuttaa alueellisesti ja biologi-
sesti edustava meri- ja rannikkoluonnon suojelun taso ja vihentdd muutta-
van toiminnan kuten rakentamisen ja ruoppaamisen seké vesien rehevoity-
misen haitallisia vaikutuksia.
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Itimeren alueen merellisen
ympariston suojelua koskevaa
yleissopimusta (SopS 2/2000,
HELCOM) sovelletaan ao. ym-
péristoon kuuluvan veden ja me-
renpohjan suojeluun mukaan
lukien elolliset luonnonvarat ja
muut eldmdn muodot. Sopimus
koskee koko Itdimeren valuma-
aluetta ja sen vaikutus ulottuu
maa-alueellakin tapahtuvaan
toimintaan. Sopimus edellyttda
muun ohella ehkdisemdan ja lo-
pettamaanmaalta tulevan Itdme-
rta pilaavan kuormituksen. Suo-
mella on 22 aluetta, jotka kuulu-
vat sopimukseen perustuvaan
suojelualueverkostoon. Ne kuuluvat myos Natura 2000 -verkoston alueisiin. Rakenteilla oleva lin-
Aikaisemman Itdmeren suojelusopimuksen (1992) nojalla annettiin tutorni. Ldngvassofjdr-
vuonna 1994 suositus Itimeren rannikkoalueen suojelusta (HELCOM 15/ den, Inkoo. Valokuva:
1). Suosituksen mukaan rannikot ovat biologisesti monimuotoisia ja mai- Mauri Karonen.
semallisesti kauniita mutta rajallisia luonnonvaroja, joiden suojelu tulee so-
pimusvaltioissa varmistaa kaikin kédytettdvissd olevin keinoin. Kaupunki-
maisten alueiden ulkopuolella tulee suojella yleisesti vyohyke, jonka leve-
yden tulee luonnonoloista ja maisemasta riippuen olla 100-300 metrié ran-
taviivasta sekd maalle ettd merelle pdin. Timén vy6hykkeen luonnonoloja
ei saa muuttaa esimerkiksi rakentamalla. Suosituksen mukaan rakentami-
nen edellyttdd kaavoitusta. Suomessa suositusta toteutetaan maankaytto-
ja rakennuslain mukaisen kaavajérjestelmédn puitteissa.
Vesilintujen elinymparistond kansainviélisesti merkittavid vesiperdisia
maita koskeva yleissopimus (SopS 3/1976) eli Ramsarin sopimus edellyt-
tdd jasenvaltiota edistiméddn sopimuksen piiriin ilmoitettujen kosteikkojen
suojelua ja yleisesti kaikkien kosteikkojen kestdvada kdyttod. Suomella on
talla hetkelld yhteensd 60 Ramsar-aluetta, jotka kaikki kuuluvat Natura 2000
-verkoston alueisiin. Ramsar-alueiden suojelutavoitteet toteutuvat Natura-
alueiden suojelun kautta.
Edelld mainittujen sopimusten ja suositusten lisdksi myds erilaiset kan-
sainvéliset ja kansalliset luonto- ja ympaéristdjdrjestdt ovat tehneet omia
selvityksid. Esimerkkind voidaan mainita BirdLife Internationalin maail-
manlaajuinen Important Bird Areas (IBA) -hanke, jonka osana on kartoi-
tettu Suomen kansainvilisesti ja kansallisesti (FINIBA) merkittdavat lintu-
alueet. Ne kuuluvat osittain virallisiin suojeluohjelmiin. Hankkeen tavoit-
teena on ollut tuottaa tietoa lintualueista luonnonsuojelun toteuttamiseen
ja maankdytén suunnitteluun.
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Kulttuuriympadriston ja maiseman huomioon ottaminen

Kulttuuriympéristdn suojelun tavoitteet ja tirkeimmat keinot on méaritelty
maankédytto- ja rakennuslaissa. Pddasiallisesti rakennusperinnén séilymi-
nen varmistetaan kaavoituksen yhteydessd kunnallisilla paatoksilld. Yleis-
ja asemakaavojen sisdltovaatimuksissa korostetaan kulttuuriympériston
vaalimista. Rakennusperinnénja muun kulttuuriympériston sailyttamisek-
si voidaan antaa tarpeellisia suojeluméérayksia.

Rakennussuojelulain (60/1985) nojalla voidaan suojella kulttuurikehi-
tykseen tai historiaan liittyvid rakennuksia, rakennusryhmid ja rakennettu-
ja alueita. Tavoitteena on kansallisen kulttuuriperinnén siilyttdminen. Ra-
kennussuojelulakia sovelletaan péddasiassa asemakaavoitettujen alueiden
ulkopuolella. Asemakaava-alueilla lakia voidaan soveltaa ldhinna valta-
kunnallisesti merkittdvien kohteiden suojeluun.

Kiintedt muinaisjddannokset (kivikummut, haudat, kalliomaalaukset,
uhrildhteet, asumusten ja kulkuteiden jadannokset jne.) on suojeltu muinais-
muistolailla (295/1963). Museoviraston ylldpitdimé&an hylkyrekisteriin on
koottu tietoja vedenalaisista muinaisjadnnoksistd kuten hylyistd, vedenalai-
sista rakenteista ja irtoldytdkohteista.

Luonnonsuojelulain (1096/96, 32-35 §) perusteella voidaan perustaa
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittivia maisema-alueita luon-
non ja kulttuurimaiseman kauneuden, historiallisten ominaispiirteiden tai
siihen liittyvien muiden erityisten arvojen sdilyttdmiseksi ja hoitamiseksi.
Maisema-alueiden hoidosta voidaan antaa tarpeellisia maardyksia.

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet edellyttdvit, ettd kaavoituk-
sessa otetaan huomioon kulttuuri-ja luonnonperintda koskevat kansainva-
listen sopimusten velvoitteet sekd valtioneuvoston paatokset. Lisdksi suun-
nittelun ldhtokohtina otetaan huomioon alueidenkdytén viranomaisten laa-
timat valtakunnalliset inventoinnit. Tallaisia inventointeja ovat
¢ Rakennettu kulttuuriympéristo. Valtakunnallisesti merkittavat kulttuu-

rihistorialliset ymparistdt. Museovirasto, rakennushistorian osasto. Jul-

kaisu 16. Helsinki, 1993.
¢ Arvokkaat maisema-alueet. Ympéristoministeri6, ympéristonsuojelu-

osasto. Mietintod 66/1992. Helsinki, 1993.

* Valtakunnallisesti merkittavét esihistorialliset suojelualuekokonaisuu-
det. Sisdasiainministerio, kaavoitus- ja rakennusosasto. Tiedotuksia 3/
1983.

Esihistoriallisia suojelualuekokonaisuuksiaja rakennettua kulttuuriym-
péristdd koskevat inventoinnit ovat jossain méérin vanhentuneita. Sisdasi-
anministerion julkaisua tdydentdd Museoviraston julkaisu “Maiseman
muisti: valtakunnallisesti merkittdvat muinaisjddnnokset”, Helsinki 2001.
Ajantasaiset tiedot muinaismuistolain suojelemista kiinteistd muinaisjaan-
noksistd tulee tarkastaa Museovirastosta, joka yllapitdd muinaisjddnndsre-
kisterid. Museoviraston hankkeena on my6s kdynnistetty Rakennettu kult-
tuuriympaéristd -julkaisun korvaaminen uudella kohdevalikoimalla.
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Rannoilla esiintyy erilaisia perinnemaisematyyppeja, kuten merenrantaniit-
tyjd, jarvenrantaniittyjd sekd hakamaita ja metsdlaitumia. Alueet ovat mai-
semallisesti herkkié ja niilld esiintyy harvinaisia ja uhanalaisia lajeja, joten
niiden vaaliminen kaavoituksessa on perusteltua. Perinnemaisemat on in-
ventoitu 1992-1998ja julkaistu alueellisten ymparistokeskusten julkaisusar-
joissa.

Maakunnissa ja kunnissa on lisdksi tehty erilaisia maakunnallisia ja
paikallisia kulttuuriympaéristdjad (kulttuurimaisemia, rakennettua ymparis-
tod ja muinaisjddnnoksid) sekd perinnemaisemia koskevia inventointeja ja
kulttuuriympaéristdohjelmia. Niistd saadaan tietoa alueen kulttuuriymparis-
toon liittyvistd arvoista, jotka otetaan huomioon kaavoitukselle asetettujen
sisdltévaatimusten mukaan.

Kulttuuriympéristdn ja maiseman suojelusta on tehty lukuisia kansain-
vilisid sopimuksia, julistuksiaja suosituksia. Sopimuksia ovat esimerkiksi
yleissopimus kulttuuri- ja luonnonperinnon suojelemisesta (UNESCO, Pa-
riisi 1972), Euroopan rakennustaiteellisen perinnén suojelua koskeva yleis-
sopimus (Euroopan neuvosto, Granada 1985) ja maisemaa koskeva euroop-
palainen yleissopimus (Euroopan neuvosto, Firenze 2000).

Ympadristonsuojelu ja vesihuolto

Ympairistonsuojelulaki (86/2000) on ympdriston pilaantumisen torjuntaa
koskeva yleislaki. Sen tavoitteena on muun muassa ehkéistd ympariston
pilaantumista, poistaa ja vdhentdd pilaantumisesta aiheutuvia vahinkoja,
turvata terveellinen ja viihtyisa sekd luonnontaloudellisesti kestdvé ja mo-
nimuotoinen ympaéristd, edistdd luonnonvarojen kestavad kayttoa sekd
ehkaéistd jatteiden syntyé ja haitallisia vaikutuksia. Lakia sovelletaan kaik-
kiin péédstojd aiheuttaviin toimintoihin, joista saattaa aiheutua ympaériston
pilaantumista ja toimintaan, jossa syntyy jatetta.

Ympaéristonsuojelulain mukaiseen vesien pilaantumiseen liittyy aina
jateveden tai muun pilaavan aineen tai energian pddsto. Pddosa vesien pi-
laantumista aiheuttavista hankkeista on ymparistonsuojelulain piirissa.
Téllaisia hankkeita ovat mm. asumisjitevesien ja teollisuusjdtevesien johta-
minen sekd muut vesipéastojd aiheuttavat toiminnat. Maaperédn pilaamis-
kiellon (YSL 7 §) mukaan maahan ei saa jdttdd tai padstdd jatettd tai muu-
takaan ainetta siten, ettd siitd voi olla vaaraa tai haittaa terveydelle tai
ympiristdlle. Pohjaveden pilaamiskiellon (YSL 8 §) mukaan ainetta tai ener-
giaa ei saa panna tai johtaa sellaiseen paikkaan, josta saattaa aiheutua
pohjaveden pilaantumista.

Valtioneuvosto voi asetuksella antaa tarpeellisia sédnnoksid ympariston
pilaantumisen estdmiseksi ja vahentdmiseksi. Ympéristoministerid voi ase-
tuksella sdatdd vesikdymalanjatevesienja muun talousjiteveden puhdistus-
laitteista ja menetelmistd ottaen huomioon valtakunnalliset vesiensuojelu-
tarpeet (YSL 18 §). Kunta voi lisdksi antaa tarpeellisia paikallisista olosuh-
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teista johtuvia, kuntaa tai sen osaa koskevia yleisid mdardyksid (kunnan
ympdristonsuojelumddrdykset, YSL 19 §).

Talousjdtevesid koskee yleinen puhdistamisvelvollisuus. Jos kiinteistda
ei ole liitetty yleiseen viemariin eikd toimintaan tarvita ymparistonsuojelu-
lain mukaista lupaa, jitevedet on johdettava ja késiteltdva niin, ettei niistad
aiheudu ympaériston pilaantumisen vaaraa. Vesikdymaldn jatevedet seka
muut talousjatevedet on késiteltdvd ennen niiden johtamista maahan tai
vesistoon siten, ettd jatevesien puhdistus vastaa vahintddan ymparistominis-
terion em. asetuksessa tarkoitettujen puhdistustoimien tehoa. Muut kuin
vesikdymaldn jdtevedet voidaan johtaa puhdistamatta maahan, jos niiden
méadrd on vdhdinen eikd niistd aiheudu ympaériston pilaantumisen vaaraa
(YSL 103 §). Esimerkiksi vapaa-ajan asuntojen varustetaso vaikuttaa siihen,
katsotaanko syntyvien talousjdtevesien madrd niin vahdiseksi, ettei niitd
tarvitse puhdistaa ennen maahan johtamista. Puhdistamattomia jatevesia
ei saa kuitenkaan koskaan johtaa suoraan vesistoon.

Vesihuoltolakiin (85/2000) on koottu sidnnokset vesihuollon jarjesta-
misestd, vesihuoltolaitoksista ja vesihuollon maksuista. Tavoitteena on tur-
vata vesihuollon vélttdméattomyyspalvelutniin, ettd kaikille tarvitseville olisi
kohtuullisin kustannuksin saatavissa riittdvisti terveydellisesti ja muutoin-
kin moitteetonta talousvettd sekd terveyden ja ympéristonsuojelun kannalta
asianmukainen viemdrdinti ja puhdistus.

Vesihuoltolain mukaan kiinteistonomistajalla on vastuu omasta vesi-
huollostaan (VHL 6 §). Kunnan tulee kuitenkin kehittda vesihuoltoa alueel-
laan yhdyskuntakehitystéd vastaavastilain tavoitteiden toteuttamiseksi seka
osallistua vesihuollon alueelliseen yleissuunnitteluun. Kunnan tulee yhteis-
tyOssd alueensa vesihuoltolaitosten kanssa laatia ja pitdd ajan tasalla alu-
eensa kattavat vesihuollon kehittdmissuunnitelmat. Jos suurehkon asukas-
joukon tarve taikka terveydelliset tai ympaéristonsuojelulliset syyt sitd vaa-
tivat, kunnan tulee huolehtia siitd, ettd ryhdytddn toimenpiteisiin tarvetta
vastaavan vesihuoltolaitoksen perustamiseksi, vesihuoltolaitoksen toimin-
ta-alueen laajentamiseksi tai muutoin tarpeellisen vesihuoltopalvelun saa-
tavuuden turvaamiseksi.

Valtioneuvosto hyviksyi 11.6.2002 ympaéristonsuojelulain nojalla ase-
tuksen talousjitevesien kasittelystd vesihuoltolaitosten viemariverkosto-
jen ulkopuolisilla alueilla (542/2003). Asetus tuli voimaan 1.1.2004. Sen
mubkaan kiinteist6lld on oltava jdtevesijarjestelmésta selvitys, jonka perus-
teella on mahdollista arvioidajatevesistd aitheutuva kuormitus ymparistoon.
Jokaisesta jdtevesijdrjestelméstd on oltava myds ajan tasalla olevat kdytto-ja
huolto-ohjeet. Olemassa olevat kiinteistot velvoitetaan parantamaan jateve-
sijarjestelmét asetuksen mukaisiksi 10 vuoden kuluessa. Maddrdaikaan voi
tietyin edellytyksin saada pidennysta.

Talousjdtevesien késittelyjdrjestelmén tulee soveltua kdyttokohteeseen
sekd sitd tulee voida kéyttaa ja huoltaa siten, ettd saavutetaan asetetut jate-
vesien kisittelyvaatimukset. Suomen ymparistokeskuksen on seurattava
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yleisesti saatavilla olevia jateveden késittelylaitteistoja ja -menetelmia seka
niilld saavutettavia tuloksia. Puolueettomaanja luotettavaan arviointiin pe-
rustuva ajantasaisen seurannan tieto tulee saattaa kansalaisten helposti saa-
tavaksi. Tama velvoitteen hoitamiseksi Suomen ympéristokeskus yllapitda
puhdistamotiedostoa (www.ymparisto.fi/hajajatevesi).

Talousjdtevesistd ymparistoon joutuvaa kuormitusta on véhennettéava
orgaanisen aineen osalta vahintddn 90 %, kokonaisfosforin osalta vahintdan
85 % ja kokonaistypen osalta vahintddn 40 % verrattuna késittelemattoman
jateveden kuormitukseen. Kunnan ympaéristonsuojelulain mukaisissa ympa-
ristdnsuojelumédrayksissd voidaan tietyille alueille antaa lievemmat vaati-
mukset.

Vesilakia (264/1961) voidaan pitdd vesitalousasioiden yleislakina. Ve-
silaki koskee kaikkea vesistosséd tapahtuvaa tai vesistdihin suoraan vaikut-
tavaa rakentamista. Esimerkiksi laitureiden ja patojen rakentaminen vaatii
vesilain mukaisen luvan, mikali ne voivat aiheuttaa laissa erikseen maari-
teltyja muutoksia vesistossd. Myos pilaantumista aiheuttava toiminta, ku-
ten ojitus, ruoppaus ja ruoppausmassojen sijoittaminen vesialueelle voivat
edellyttdd vesilain mukaista lupa- tai ilmoittamismenettelya taikka ojitustoi-
mitusta. Oikeusministerion asettama vesilakitoimikunta on antanut ehdo-
tuksensa vesilain uudistamiseksi (Vesilakitoimikunnan mietintd. Komitean-
mietintd 2004:2. Oikeusministerio. Helsinki, 2004).

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat antaneet direktiivin (200/60/
EY) yhteison vesipolitiikan puitteista, joka tuli voimaan 22.12.2000. Direk-
tiivilld luodaan puitteet sisimaan pintavesien, jokisuiden vaihettumisalu-
eiden sekd rannikko- ja pohjavesien suojelua varten. Tavoitteena on paran-
taa vesiekosysteemien seké niihin liittyvien maaekosysteemien ja kosteikko-
jen tilaa, turvata hyvénlaatuisen pinta- ja pohjaveden riittdva saanti ja vi-
hentédd pohjaveden pilaantumista merkittdvésti sekd vahentdd vesiymparis-
toon joutuvia padstdjd ja edistdd asiaan liittyvien kansainvalisten sopimus-
ten tavoitteiden toteutumista. Direktiivi edellyttdd mm. vesien hoitosuunni-
telmien laatimista sekd vesien kuormitusta, ominaispiirteitd ja ihmistoimin-
nan ympadristovaikutuksia koskevan tiedon keruuta. Vesipolitiikan puitedi-
rektiivin kansallista tiytdntdonpanoa koskeva laki vesienhoidon jérjestami-
sestd (1299/2004) astui voimaan 31.12.2004.

Vesiensuojelua koskevia ohjelmia ovat mm. valtioneuvoston periaate-
péédtos 19.3.1998 vesiensuojelun tavoitteista vuoteen 2005, Suomen ympé-
ristd 226, Vesiensuojelun toimenpideohjelma vuoteen 2005, Suomen ympé-
ristd 402 ja Suomen Itdmeren suojeluohjelma, Suomen ymparistd 569.

Ulkoilu, virkistys ja jokamiehenoikeudet
Jokamiehenoikeuksilla tarkoitetaan jokaisen kansalaisen oikeuksia kayttaa

luontoa siitd riippumatta, kuka omistaa alueen tai on sen haltija. Vesilla
liikkkumisesta puhuttaessa jokamiehenoikeuksista kédytetdan myos késitettd
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Uimapaikka. Koppar-
nds, Inkoo. Valokuva:
Mauri Karonen.

vesiston yleiskdyttdoikeus, josta on sdddetty vesilain 1 luvun 24 §:ssd. Joka-
miehenoikeutta ei saa kdyttda haittaa tai hdiriota tuottavalla tavalla. Jalan,
hiihtden, pyordillen tai ratsain liikkuminen on yleensd sallittua lukuun
ottamatta pihamaita, peltoja ja istutuksia. Liikkumista on usein rajoitettu
my0s luonnonsuojelualueilla. Tilapdinen luonnossa oleskelu, kuten viikon-
lopun tai muun lyhyen ajan kestdva telttailu, on sallittu, mikaéli siit4 ei ai-
heudu vahinkoa tai haittaa maan omistajalle tai haltijalle. Rauhoittamatto-
mia kukkia, metsdmarjoja ja sienid voi poimia sieltd, missa lilkkuminenkin
on sallittua. Kasvien ottamista on rajoitettu luonnonsuojelualueilla ja erai-
den harvinaisten kasvien osalta my6s luonnonsuojeluasetuksella. Nuotiota
tai muuta avotulta ei saa tehda ilman maanomistajan tai -haltijan lupaa.'

Ulkoilureittien, valtion retkeilyalueiden jaleirintdalueiden perustami-
sesta sdddetddn ulkoilulaissa (606/1973). Ulkoilureitti voidaan perustaa, jos
se on yleisen ulkoilutoiminnan kannalta tdrke&a eiké siitd aiheudu huomat-
tavaa haittaa kiinteistolle. Reitin perustamiseksi on laadittava ja vahvistet-
tava ulkoilureittisuunnitelma. Retkeilyalueen perustamisesta valtion maal-
le paattaa valtioneuvosto. Valtioneuvosto voi my6s antaa luvan lunastaa
valtion maahan liittyvdn muussa omistuksessa olevan alueen, jos se on
tarpeenriittdvan laajan tai muutoin tarkoituksenmukaisen retkeilyalueen ai-
kaansaamiseksi. Leirintdalueen perustamisesta on tehtdva ilmoitus alueen
sijaintikunnan maaraamalle viranomaiselle, joka voi antaa maarayksia lei-
rintdalueen hoidosta.

2" Jokamiehenoikeudet.Vapaus ja vastuu kulkevat kési kddessa. Ymparistoministerion esite. Helsinki, 2003.
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Maastossa ajamiseen tarvitaan maanomistajan lupa. Moottorikelkkailu on
sallittua vain jaalld ja moottorikelkkailureiteilld, joilla noudatetaan tieliiken-
nelakia (267/1981). Moottorikelkalla ei saa ajaa teilld. Vesilla ja jaalla kul-
keminen on sallittu, mutta siitd ei saa aiheutua tarpeetonta héiriota (vesi-
laki 1264/1961 1 luku 24 §). Vesistossd kulkevalla on myo6s oikeus kdyttda
vierasta vesialuetta tilapdisend ankkuroimispaikkana, jos siitéd ei aiheudu
haittaa tai hidiriotd. Hairitseva jatkuva ajaminen meluisalla moottoriveneel-
1a asutun rannan ldheisyydessd on kielletty (vesiliikennelaki 463/1996, 2.
luku 5 §). Vesilldliikkuja on oikeutettu kdyttdmaan ranta-alueita lepoon ja
virkistdytymiseen sielld, missd liikkuminenkin on sallittu. Maihinnousu
saattaa olla kielletty mm. luonnonsuojelualueilla lintujen pesimédaikaan.

Kalastusoikeuksista sdddetdan kalastuslaissa (286/1982). Onkiminen
ja pilkkiminen ovat maksuttomia yleiskalastusoikeuksia tiettyjd alueita lu-
kuunottamatta. Heitto- ja vetouistelu, perhokalastus ym. viehekalastus,
katiska-ja verkkopyynti samoin kuin ravustus edellyttavit 18-64 -vuotiailta
aina kalastuksenhoitomaksun suorittamista. Lisdksi on oltava vesialueen
omistajan tai kalastusoikeuden haltijan lupa tai muu kalastusoikeus (esimer-
kiksi ldanikohtainen viehekalastusoikeus).

Metsidstysoikeus on metséstyslain (615/1993) mukaan sidottu maan-
omistukseen, ja sithen tarvitaan lupa maanomistajalta tai metsdstysoikeu-
den haltijalta joitakin poikkeuksia lukuunottamatta. Metséstyksestd on mak-
settava valtiolla riistanhoitomaksu.

Valtioneuvosto on 13.2.2003 tehnyt periaatepadtoksen toimintaohjel-
mastaluonnon virkistyskayton jaluontomatkailun kehittimiseksi. Tavoit-
teena on mm. parantaa virkistys- ja luontomatkailukdytdn edellytyksia
valtion alueilla, luonnonsuojelualueilla ja kuntien virkistysalueilla sekd
kehittdd metsien monikdyttdd. Kuntien virkistysalueiden hankintaa, reitis-
tojen toteutumista ja yllapitoa sekd veneilyn peruspalveluja tuetaan. Hiljais-
ten alueiden sdilymistd edistetddn. Lisatddn kulttuuri- ja perinneympéris-
tojen sekd vapaa-asuntojen ja maaseudun muun rakennuskannan hyédyn-
tdmistd luonnon virkistyskdytodssa ja luontomatkailussa edistetdan.

Suositus rannikoiden yhdennetyn kédyton ja hoidon edistdmiseksi

Euroopan yhteisdssd on 30.5.2002 hyviksytty suositus rannikoiden yhden-
netyn kdyton ja hoidon edistdmiseksi jisenmaissa (Integrated Coastal Zone
Management — ICZM). Suosituksen tarkoituksena on sovittaa rannikon
ekosysteemien ja ihmisen toimintaa yhteen kestavélld tavalla. Rannikkoalu-
eiden kéytossd ja hoidossa tulee ottaa huomioon rannikkoalueiden ympaé-
ristdn, luonnon ja kulttuuriperinnén suojelu, ilmastonmuutoksen vaikutuk-
set, kestdvét taloudelliset mahdollisuudetja virkistyskdyton tarpeet. Suomi
toteuttaa suositusta ja laatii sen mukaisesti kansallisen rannikkostrategian
vuoden 2006 alkuun mennessa.
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Erilaisten suunnittelu- ja ohjaus-
valineiden kay¢¢o

3.1 Suunnittelu- ja ohjausvdlineet

Maankadaytto- ja rakennuslain suunnittelujdrjestelmd

Valtakunnalliset Maankaytto-ja rakennuslain mukaiseen alueiden kdytén suunnittelujarjes-
alueidenkdytiotavoit- telmddn kuuluvat maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava sekd naita
teet s. 17, ohjaavat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Suunnittelujarjestelma
maakuntakaava

s 4 on hierarkkinen siten, ettd ylemmaénasteinen kaava ohjaa alemmanasteista:

yleis kaava s. 4 3, maakuntakaava yleiskaavaa ja yleiskaava asemakaavaa. Maakuntakaava

asemakaava s. 49, ohjaa asemakaavoitusta vain, jos yleiskaavaa ei ole. Valtakunnalliset aluei-
denkdyttotavoitteet vaikuttavat pddasiassa maakuntakaavoituksen kautta,
mutta niissd on myos suoraan yleis-ja asemakaavoitusta koskevia tavoittei-
ta.

Yaltakunnalliset alusidenkayttotavoittest

Valtakimnnallisesti merkittivien alusidenkiyton kysymyseen linjaaminen
Kasvojen sisalodvaatimuesoen tismengiminen valmkunnallisesta nakokulmast

" 1

Yleiskaava'yhteinen

Maakuntakaava yleiskaava
Waltakurnalsten tavoitteiden ;_rll'-._  kunnanfkuntien akieidan
sovic@minen ynoeen Fi kiiyrin ja rakencamisen
rriakunadlisven ja paikallisven — W perizatteat

tawodtteiden kanzsa = rakentamisen ohjaus

; o tietylla abumella
Mazkunnan alseidenkiytan ja

yhdyshuntarakenteen |
peraatteiden osolimminen _I

= s
Mazakunnan kehitylsen kannala = !
rarpet|listen sluelden Asomakaava
csoittaminen {—») Ranta-asemakaava

Maankiyron |a rakentamisen
vhsityizkohtainen ohjus
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Vesipuitedirektiivin ja vesihuoltolain mukainen suunnittelu

Vesihuoltolain mukaiset vesihuollon suunnitelmat ja vesipuitedirektiivin
edellyttdmat vesienhoitosuunnitelmat vaikuttavat rantojen maankdyton ja
rakentamisen mahdollisuuksiin, vaikka niilld ei olekaan sitovia oikeusvai-
kutuksia. Yleiskaavoituksen kytkeminen vesihuollon kehittdmissuunnitte-
luun antaa hyvén pohjan vesihuollon jarjestimisen tarvetarkastelulle. Toi-
saalta alueen kaavoittaminen saattaa aiheuttaa sen, ettd vesihuollon jirjes-
tamisvelvollisuuskynnys ylittyy ja kunnan on ryhdyttdva toimenpiteisiin
vesihuollon aikaansaamiseksi.

Vesipuitedirektiivi Vesihuoltolaki Maankaytto- ja
rakennuslaki

Alueellinen Alueellinen vesihuollon Yleiskaavat
vesienhoito- yleissuunnitelma koko kunta tai
suunnitelma osa-alue

Perusselvitykset Kuntakohtainen Asemakaavat
vesienhoitoalueesta, vesihuollon taajamat

mm. vesien tyypittely ja kehittimissuunnitelma

luokittelu, ymparistota- Ranta-asemakaavat
voitteet ja Verkostojen laajentamistar- rantojen tiiviisti
seuranta peet rakennetut alueet

Toimenpideohjelma Vesihuollon kehittimis-

periaatteet vesilaitosten
ulkopuolisilla alueilla

Vesihuoltolain edellyttdméssa kunnallisessa vesihuollon kehittamissuun-
nitelmassa tarkastellaan vesihuollon tarpeita ja toimenpiteitd koko kunnan
alueella, my®6s harvaan rakennetuilla tai loma-asuntovaltaisilla ranta-alu-
eilla. Erityistd huomiota kiinnitetddn vesihuollon jarjestimiseen alueella,
joilla on voimassa maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu yleis- tai ase-
makaava tai joilla yleis- tai asemakaavan laatiminen on vireilld seka alueil-
la, joita koskevat ympéristonsuojelulain 19 §:n nojalla annetut ympariston-
suojeluméaaraykset.

Vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa esitetdén vesihuoltopalvelujen
kehittdmistavoitteetja padmadrat sekd organisatoriset linjaukset. Sen sovit-
taminen yhteen kunnan maankéyton suunnittelun kanssa on tirkedd, silla
kehittdmissuunnitelmassa osoitetaan mm. olemassa olevien verkostojen
tulevaisuuden laajentumissuunnat ja tarkastellaan vesihuoltolaitosten ul-
kopuolelle jadvien haja-asutusalueiden vesihuollon ongelmia ja kehittamis-
tarpeita. Vaikka ranta-alueen kaavallinen ratkaisu ei edellyttdisi vesihuol-
toverkon laajentamista, voidaan vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa
opastaa, millaista kiinteisto- tai taloryhmékohtaista vesihuoltojarjestelmaa
alueella voitaisiin kayttaa.
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Muut ohjauskeinot ja lupajdrjestelma

Maankéytto- ja rakennuslain mukaan kunnassa tulee olla rakennusjairjes-
tys. Rakennusjdrjestyksessd annetaan paikallisista oloista johtuvat suunni-
telmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri-ja luonnonarvojen huomioon
ottamisen sekd hyvian elinympériston toteutumisen ja sdilyttdimisen kannal-
ta tarpeelliset méaardykset.

Rakennusjdrjestyksen mééraykset voivat koskea rakennuspaikkaa, ra-
kennuksen kokoa ja sen sijoittumista, rakennuksen sopeutumista ympéris-
toon, rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun
ympdéristdn hoitoa, vesihuollon jarjestdmistd sekd muita niihin rinnastetta-
via paikallisia rakentamista koskevia seikkoja. Mddrdykset voivat koskea
koko kuntaa tai eri osa-alueita.

Rakennusjérjestyksessd voidaan osoittaa alueet, joita maankdytto- ja
rakennuslain 72 §:n 1 momentissa maaritelty rantavyohykkeen suunnitte-
lutarve ei koske.

Kunta voi antaa ymparistonsuojelulain nojalla kunnallisia ympariston-
suojelumadrayksid. Mdardykset voivat koskea toimia, rajoituksia ja raken-
nelmia, joilla esimerkiksi ehkdistdan paéstdjd ja niiden haitallisia vaikutuk-
sia, toimintojen sijoittumisen ympaéristonsuojelullisia edellytyksid asema-
kaava-alueen ulkopuolella seké alueilla, joilla ympéristdn erityisen pilaan-
tumisvaaran vuoksi on kielletty jateveden johtaminen maahan, vesistoon tai
uomaan. Médradykset voivat koskea esimerkiksi jatevesien késittely- ja etéi-
syysvaatimuksia ranta-alueilla. Jiteveden pddstiminen ymparistéon voi-
daan kieltdd esimerkiksi alueellisesti maaritellyilld pohjavesialueilla ja ti-
hedn loma-asutuksen alueilla. Vesihuoltolaitosten viemariverkostojen ulko-
puolisten alueiden talousvesien kisittelyd koskeva asetus (542 /2003) vahen-
tdd kunnallisten jdtevesien késittelyd koskevien médrédysten tarvetta.

Rantarakentaminen edellyttda erilaisia lupia, suunnitelmia ja ilmoitus-
menettelyjd. Rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa. Raken-
nuksen purkaminen voi edellyttdd purkamislupaa. Erilaisten maankéaytto-
ja rakennusasetuksen 62 §:ssd madriteltyjen rakennelmien ja laitteiden ra-
kentamiseen tai muihin toimenpiteisiin riittdd toimenpidelupa. Kunnan
rakennusjdrjestyksessd voidaan sddtdd toimenpidelupaa kevedmmasta il-
moitusmenettelystd. Maisemaa muuttaviin toimenpiteisiin voidaan tarvita
maisematyolupa.

Vesi-jajdtehuollon osalta on otettava huomioon edelld mainitun asetuk-
senmukaiset suunnittelu-ja ilmoitusmenettelyt. Ymparistdlupavelvollisuut-
ta tavanomaiseen rantarakentamiseen ei liity, vaan jatevesien kasittely rat-
kaistaan rakennusluvan yhteydesséa tai muulla kunnan maaraamalla taval-
la. Vesistoon vaikuttavan rakentamisen tai muiden toimenpiteiden osalta on
otettava huomioon vesilaista johtuva lupavelvollisuus.
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Maankaytto- ja rakennuslain
mukaiset luvat

Rakennuslupa
uusi rakennus, laajennus tai
kayttotarkoituksen muutos

Purkamislupa
asemakaava-alueella, yleiskaava-
alueella jos niin on madritty,

Asetuksen
(542/2003) mukai-
set menettelyt

Selvitys jatevesi-
jarjestelmasta
kaikista kiinteistois-
td vesihuoltolaitos-
ten ulkopuolella

Suunnitelma jite-

Vesilain mukainen
lupa

aallonmurtaja,
pengerrys tai suuri
laituri

(rakennus- tai
toimenpideluvan
lisaksi)

muualla tarvittaessa vesijdrjestelmaista
liitetddn rakennus-
tai toimenpidelupaan

tai ilmoitukseen

Toimenpidelupa
muut rakennelmat tms.

Rakentamista koskeva
ilmoitus luvan sijaan
rakennusjarjestyksen mukaan

Maisematyélupa

maisemaa muuttavaan toimen-
piteeseen asemakaava-alueella tai
jos yleiskaavassa mairitain

3.2 Maakunnan suunnittelu ja maakuntakaava

Maakunnan suunnitteluun kuuluvat maakuntasuunnitelma, maakuntakaa-
va ja maakuntaohjelma. Maakunnan suunnittelussa otetaan huomioon val-
takunnalliset tavoitteet ja sovitetaan ne yhteen maakunnallisten ja paikal-
listen tavoitteiden kanssa. Maakuntakaavassa esitetddn alueiden kdyton ja
yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoitetaan maakunnan kehittamisen
kannalta tarpeelliset alueet. Maakuntakaava saattaa monessa kunnassa olla
ainoa oikeusvaikutteinen kaava.

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja
asemakaavaa sekd ryhdyttdessd muihin toimenpiteisiin alueiden kadyton
jarjestdmiseksi. Viranomaisten on alueiden kdyttod koskevassa toiminnas-
saan otettava maakuntakaava huomioon, pyrittdva edistimddn kaavan to-
teuttamista ja pidettdva huolta siitd, ettei kaavan toteuttamista vaikeuteta.
Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen yleis- tai asemakaavan
alueella mutta ohjaa ndiden kaavojen muuttamista.
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Maakuntakaavan virkistys- tai suojelualueella seké liikenteen ja teknisen
huollon alueilla on voimassa ehdollinen rakentamisrajoitus (MRL 33 §):
Lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa my&ntda siten, ettd vaikeutetaan
maakuntakaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin myonnettdvé, jos luvan
epddmisestd maakuntakaavasta johtuvasta syystd aiheutuisi hakijalle huo-
mattavaa haittaa eikd kunta tai muu julkisyhteiso lunasta aluetta tai suorita
haitasta kohtuullista korvausta (ns. rahat tai lupa -periaate). Rakentamisra-
joituksen piirid voidaan erityiselld méaraykselld rajoittaa tai supistaa.

Maakuntakaavassa ratkaistavia rantojen kdyttoon liittyvia asioita voi-
vat olla

* laajojen vesistoalueiden alueidenkdyton perustavoitteiden madrittiminen

*  maaseudun kyldverkoston kehittiminen

* ylikunnallisten virkistystarpeiden huomioon ottaminen (esimerkiksi virkistys-
alueet seka tukikohtien ja reittien muodostamat veneily-, retkeily- ja ulkoi-
luverkostot)

*  matkailun kehittimisen periaatteiden maarittaminen (esimerkiksi merkitta-
vimmat aluevaraukset)

* maaseudun kehittimisvyohykkeiden maarittiminen (esimerkiksi kylien ja
tehokkaan loma-asutuksen maaseutuvyohykkeet)

e valtakunnallisesti ja seudullisesti merkittavien luonnon- ja maisema-arvojen
vaaliminen

* valtakunnallisesti ja seudullisesti merkittavien kulttuuriymparistojen vaalimi-
nen

* maakunnalliselta kannalta merkittavin loma-asutuksen suunnitteluperiaat-
teiden madrittdminen

Maakunnan suunnittelun yhteydesséd voidaan pohtia, millainen rooli ran-
noilla on maakunnan kehittdmisessd. Maakunnan liitto voi selvittda erilai-
sia rantoihin liittyvid asioita: vapaa-ajan asutusta ja sen muutosndkymid,
huvila-ja mokkirakentamisen alueellisia erityispiirteitd, rantojen ja vesien
laatuaja rakentamiskelpoisuutta, virkistystarpeita, virkistysalueiden riitta-
vyyttd, luonnon oloja sekd maisemallisia ominaispiirteitd. Maakunnallisis-
ta selvityksistd on hyotyé erityisesti sellaisille kunnille, joiden omat maan-
kdyton suunnittelun resurssit ovat vihdiset.

Maakuntakaavassa voidaan mééritelld loma-asutuksen yleiset suunnit-
teluperiaatteet saaristo- ja vesistdalueiden eri osissa. Siind voidaan myos
esittdd loma-asutuksen sijoittamisen yleisiéd, esimerkiksi ymparistonsuoje-
luun liittyvid reunaehtoja eri vesistoalueilla. Maakuntakaavaan sisdltyvét
erilaiset aluevaraukset ja osa-aluemerkinnidt mddrdyksineen ovat ohjeena
kuntien suunnittelulle ja voivat myds asettaa rajoituksia loma-asutuksen
suunnittelulle.
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3.3 Yleiskaava

Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja
maankédytdn yleispiirteinen ohjaaminen seké toimintojen yhteensovittami-
nen. Kunnat voivat laatia yleiskaavan yhteistydssa (yhteinen yleiskaava).
Yleiskaavassa esitetddn tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tar-
peelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituksen ja muun suunnittelun sekéa
rakentamisen ja muun maankéyton perustaksi. Yleiskaava voidaan laatia
my06s maankdyton ja rakentamisen ohjaamiseksi maarétylla alueella.

Yleiskaava voidaan laatia oikeusvaikutteisena tai oikeusvaikutuksetto-
mana. Yleispiirteinen, strateginen yleiskaava voidaan laatia oikeusvaikut-
teisena tai oikeusvaikutuksettomana. Yhteinen yleiskaava on oikeusvaikut-
teinen. My0s rakentamista suoraan ohjaavan yleiskaavan on oltava aina
oikeusvaikutteinen.

Kuntien yhteinen yleiskaava

* maankayton yleispiirteinen ohjaaminen ja toimintojen
yhteensovittaminen

* samaan vesistoon kuuluvien ranta-alueiden kiyton
periaatteet

* oikeusvaikutteinen

Yleispiirteinen yleiskaava

strategisluonteinen

koko kunnan tai kunnan osan yhdyskuntarakenteen ja
maankdytén ohjaaminen ja toimintojen yhteen sovitta-
minen

rantojen merkitys kunnan kehittamisen kannalta
oikeusvaikutteinen tai oikeusvaikutukseton

Rakentamista ohjaavat yleiskaavat

* maankdyton ja rakentamisen
ohjaaminen mairitylld alueella

* maanomistajakohtainen raken-
nuspaikkojen madri ja sijainti

* rakennuspaikkojen siirtiminen

* rakentamisrajoituksia vapaa-alueilla

* oikeusvaikutteinen
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Ehdollinen rakentamisrajoitus (MRL 43 § | momentti)

Voimassa koko oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella.

Lupaa rakentamiseen ei saa myontad siten, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteu-
tumista. (Esimerkiksi halutaan rakentaa viljelyksessa siilytettaville peltoalueelle
tai virkistysalueelle.)

Lupa on kuitenkin myonnettava, jos yleiskaavasta johtuvasta luvan epaamisestd
aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa, eikd kunta tai muu julkisyhteis6 lunasta
aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ns. rahat tai lupa -periaate).
Haittaa arvosteltaessa ei oteta huomioon omistussuhteissa yleiskaavan hyvaksy-
misen jilkeen tapahtuneita muutoksia, ellei niitd ole tehty yleiskaavan toteutta-
mista varten.

Ehdoton rakentamisrajoitus (MRL 43 § 2 momentti)

Voimassa erikseen maaridtyilld alueilla.

Ei saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista.

Rajoitus ei saa olla maanomistajalle kohtuuton.

Kaytetddn tyypillisesti silloin, kun halutaan turvata tietyn alueen sdilyminen ra-
kentamattomana. (Esimerkiksi ranta-alueilla, joiden rakentamisoikeudet on siir-
retty muualle.)

Voi kytkeytya myos suojelumdirdykseen.

Toimenpiderajoitus (MRL 43 § 2 momentti)

Voimassa erikseen médratyilld alueilla.

Maisemaa muuttavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ilman 128 §:ssa tarkoitettua
maisematydlupaa.

Kaytetaan esimerkiksi pohjavesialueilla tai luonnonoloiltaan arvokkailla alueilla,
joiden kdyttdd maa- ja metsdtalouteen ei haluta estdd, mutta joilla halutaan oh-
jata esimerkiksi puiden kaatoa, ojien kaivamista tai muuta maanpinnan muok-
kausta.

Madidraaikainen rakentamisrajoitus (MRL 43 § 3 momentti)

Voimassa erikseen madratyilld alueilla enintddan viiden vuoden ajan.
Rakennustoimintaan tarkoitettua aluetta ei saa kdyttdd muuhun rakentamiseen
kuin maatalouden ja muiden siihen verrattavien elinkeinojen tarpeisiin.

Voi tulla kysymykseen taajamien tuntumassa olevilla ranta-alueilla, jotka halutaan
varata esimerkiksi taajamatoimintojen kadyttoon.

Purkamisluvan vaatimus (MRL 127 § | momentti)

Voimassa erikseen madrattdessa.

Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa ilman lupaa.

Kaytetdan silloin, kun halutaan lupamenettelyssa tutkia kohteen rakennussuoje-
lulliset, perinne-, kauneus- tai muut arvot.

Voi kytkeytyd myds suojelumddrdykseen.
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Yleiskaavan oikeusvaikutukset

Oikeusvaikutteinen yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa sekd ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton
jarjestamiseksi. Viranomaisten on alueidenkayttdd koskevassa suunnittelus-
saan, lupaharkinnassaan ja muussa toiminnassaan katsottava, ettei toimen-
piteilld vaikeuteta yleiskaavan toteuttamista. Taméa koskee kaikenlaista alu-
eiden kdyton suunnittelua ja lupaharkintaa. Oikeusvaikutteisella yleiskaa-
valla on my®&s suoraan maanomistajiin ja rakentajiin kohdistuvia oikeusvai-
kutuksia.

Viereisen sivun laatikoihin on koottu yleiskaavasta johtuvia rajoituksia.
Yleiskaavassa voidaan antaa myos suojeluméaardyksia (MRL 41 § 2 mom.)
ja muita tarpeellisia maardyksia.

Yleiskaava korvaa samaa aluetta koskevan aikaisemmin hyvaksytyn
yleiskaavan, jollei kaavassa erikseen méadritd, ettd aiempi kaava jaa koko-
naan tai osittain voimaan. Yleiskaava ei ole asemakaava-alueella voimassa
muutoin kuin asemakaavan muuttamisen ohjaamista koskevan vaikutuk-
sen osalta.

Yleiskaava voidaan laatiaja hyviksyd kokonaan tai osittain oikeusvai-
kutuksettomana. Oikeusvaikutuksettomuuden tulee ilmeté selvisti kaavan
hyvéksymistd koskevissa pdatoksissa ja aikaisemminkin sen mukaan kun
asia on tiedossa. Maakuntakaava on voimassa oikeusvaikutuksettoman
yleiskaavan alueella.

Oikeusvaikutuksettomalla yleiskaavalla ei ole asemakaavoitusta tai
muuta maankéyttdd ohjaavaa vaikutusta, eiké siihen voida tdssa mielessd
tehokkaasti nojautua esimerkiksi asemakaavan muutoksenhaun perustee-
na. Silld ei ole my6skddn maanomistajiin kohdistuvia oikeusvaikutuksia lu-
kuun ottamatta MRL 99 §:n 3 momentissa mainittua lupaan perustuvaa
mahdollisuutta lunastaa esimerkiksi asuntorakentamiseen tarvittava alue.
Rantayleiskaavojen luonteesta johtuen on vaikea kuvitella, ettd niissi osoi-
tettaisiin alueita, joiden osalta lunastusmahdollisuus voisi tulla kysymyk-
seen.

Oikeusvaikutuksetonta yleiskaavaa voidaan kdyttdd “valtuuston tah-
donilmauksena” tulevan kaavoituksen tavoitteiden méarittelyyn. Se sovel-
tuu my0s kehittdmisvaihtoehtojen ja rakennemallien tutkimiseen. Laadin-
nan yhteydessd voidaan keskustella esimerkiksi virkistykseen, suojeluun ja
vakituiseen asumiseen liittyvistd kysymyksistd ilman pelkoa liiasta sitou-
tumisesta ja rajoituksista. Parhaimmillaan oikeusvaikutukseton yleiskaava
voi olla yhteinen ndkemys kunnan kehittdmisestd, mutta sen toteutuminen
jdd epdvarmaksi. Sen perusteella ei voida myontdd suoraan rakennuslupia,
mutta se voi toimia selvitysaineistona kasiteltdessd rakentamista koskevia
poikkeuslupia.
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Yleiskaavan kdyttaminen rakennusluvan myontdamisen
perusteena

Oikeusvaikutteisella yleiskaavalla voidaan tietyin edellytyksin ohjata suo-
raan rakentamista. Ranta-alueita koskevassa yleiskaavassa voidaan erityi-
sesti madrdtd, ettd yleiskaavaa tai sen osaa voidaan kdyttad rakennusluvan
myoOntdmisen perusteena (MRL 72 § 1 momentti) rantavyShykkeelld tai -alu-
eella. Mddrdys voidaan liittdd esimerkiksi sellaiseen loma-asuntojen aluee-
seen, jolla rakentamisen méaédré ja sijoittuminen on osoitettu maanomistaja-
kohtaisesti. Alueella voi olla my6s omakotitalojen rakennuspaikkoja tai
pienehkdjd matkailupalveluja. Jos rannalle halutaan osoittaa tavanomaista
tiiviimpad loma-asutusta, merkittdvid matkailupalveluja tai laajahko alue
vakituista asumista varten, tulee ottaa huomioon ranta-asemakaavan tai
asemakaavan laadinnan tarve.

Rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa mitoitettavan alueen rakennus-
paikkojen méér4 ja sijainti osoitetaan kiinteistokohtaisesti. Samalla on tur-
vattava rakentamattomiksi osoitettujen alueiden sdilyminen rakentamatto-
mina. Myd6s kunkin rakennuspaikan rakennusoikeus on tarpeen osoittaa.
Lisdksi kaavassa voi olla rakennustapaa ja perustellusta syystd myos jéte-
vesien kasittelyd koskevia madrdyksid. Kaavaa laadittaessa on tehtdva riit-
tavéat luonto-ja muut selvitykset sekd arvioitava kaavan vaikutukset perus-
teellisemmin ja yksityiskohtaisemmin kuin yleispiirteisen, strategisluontoi-
sen yleiskaavan yhteydessa. Kaavakartan mittakaavan tulee olla riittdvan
suuri, jotta rakennuspaikat voidaan osoittaa.

Koska rakentamiseen suoraan oikeuttava rantayleiskaava voi hoitaa
maanomistajalle muutoin kuuluvia ranta-asemakaavan tehtdvid, kunnalla
on lain mukaan mahdollisuus perid enintddn puolet loma-asutusta jérjes-
televdn yleiskaavan laatimiskustannuksista maanomistajilta (MRL 76 §).

Yleiskaavan kdyttdminen strategisena kehittamisvdlineend

Kunnan pitkédjénteinen kehittdminen edellyttda vision, tavoitteiden ja stra-
tegian laadintaa. Yleiskaavoitus soveltuu hyvin strategisen suunnittelun
apuvilineeksi, koska monet kehittdmistavoitteet koskevat joko suoraan
maankdyttdd ja rakentamista tai heijastuvat niihin. Mitd keskeisemman
roolin rantojen ja vapaa-ajan asutuksen kehittdminen saa kunnan kehitta-
misessd, sitd tdirkedmpdd on sovittaa rantoihin liittyvid erilaisia intressejd
ja maankdyttopaineita yhteen laaja-alaisen, yleispiirteisen maankdyton
suunnittelun avulla.
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Yleispiirteiselld maankdyton suunnittelulla voidaan yksityiskohtaista
suunnittelua joustavammin varautua tulevaisuuden tarpeisiin. Yleispiirtei-
nen suunnittelu voidaan toteuttaa monella tavalla. Se voi olla kunnan visio-
tajastrategiaa havainnollistava vapaamuotoinen maankédyton suunnitelma,
oikeusvaikutukseton yleiskaava tai koko kuntaa koskeva oikeusvaikutteinen
yleiskaava. Se voi my0s olla rantojen rakentamista ohjaavan yleiskaavan
esivaihe, yleispiirteinen tarkastelu, jossa ranta-alueet suhteutetaan kunnan
muuhun maankéyttoon ja kehittdmiseen. Joka tapauksessa on tirkedd, etta
yleiskaavoitus perustuu kunnan ja alueen kokonaisvaltaisiin kehittdmista-
voitteisiin.

Yleispiirteisen maankayton tarkastelun osatehtivini voi olla

* arvo- ja tavoitekeskustelun kdyminen rantojen kdyttoon liittyvistd intresseis-
td ja ranta-alueiden strategisesta merkityksestd kunnan kehittdmisessa ylei-
semmin

*  keskeisten perusselvitysten laatiminen yleispiirteisesti koskien esimerkiksi
yhdyskuntarakennetta, viaestokehitystd, palvelutavoitteita, suojelu- ja virkis-
tystarpeita

* alueellisten erityispiirteiden selvittiminen, esimerkiksi sijainti seudulla, mai-
semalliset ominaisuudet, asutusrakenne ja rakentamistapa

* ranta-alueiden jakaminen erilaisiin tavoite- tai suunnitteluvydhykkeisiin,
esimerkiksi loma-asumisen vyohykkeet, vakituisen asumisen vydhykkeet,
matkailun kehittdmisvydhykkeet, arvokkaat luontoalueet, virkistyksen kannal-
ta tdrkedt alueet ja reitit

* tarkoituksenmukaisten suunnittelualueiden rajaaminen ja lisiselvitystarpei-
den arviointi

* eri alueiden suunnitteluperiaatteista sopiminen: esimerkiksi mitoitus, vesi-
huollon kehittdmisperiaatteet

e jatkosuunnittelun ja ohjausvilineiden tarpeen arviointi (yleiskaava/asema-
kaava/rakennusjirjestys)

Yleispiirteisen tarkastelun aikana rakennettavat ja rakentamattomiksi jaa-
vit alueet voidaan valita karkeiden selvitysten avulla. Selvityksid voidaan
sitten tarkentaa sielld, missd maankdyton muutokset ovat suurimpia. Kun
kokonaisuus on hallinnassa, yksityiskohtainen kaavoitus voidaan toteuttaa
vaiheittain, pienissd osissa. Télloin voidaan vélttda liian laajoihin suunnit-
telutehtdviin liittyvid ajankédytollisid ja laadullisia ongelmia.
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Kuntien yhteinen yleiskaava

Kuntien yhteinen yleiskaava on muuta kaavajarjestelmééd tdydentdva mah-
dollisuus ldhinnd kaupunkiseutujen kehittdimisen ja kuntayhteistyon tuke-
miseksi. Yhteinen yleiskaava ei ole erillinen kaavataso, vaan yleiskaava, joka
laaditaan kahden tai useamman kunnan alueelle maankdyton yleispiirtei-
seksi ohjaamiseksija toimintojen yhteensovittamiseksi (MRL 46 §). Kaupun-
kiseutujen lisdksi erityistd tarvetta yleiskaavalliseen yhteistyohon voidaan
arvioida olevan esimerkiksi usean kunnan alueelle ulottuvan jarvialueen,
saariston tai jokialueen maankdyton suunnittelussa ja rakentamisen ohja-
uksessa.

Kunnat voivat antaa yhteisen yleiskaavan laatimisen ja hyviksymisen
maakunnan liiton, tehtdvédéan soveltuvan muun kuntayhtymaén tai kuntien
muun yhteisen toimielimen tehtdvéksi. Yhteinen oikeusvaikutteinen yleis-
kaava eroaa muista yleiskaavoista siind, ettd sen alistetaan ymparistominis-
terion vahvistettavaksi. Yhteisessd yleiskaavassa voidaan my0s perustellus-
ta syystd poiketa maakuntakaavasta. Sen on kuitenkin sopeuduttava maa-
kuntakaavan kokonaisuuteen ja siind otettava soveltuvin osin huomioon
maakuntakaavan sisdltovaatimukset.

Kunnat voivat tehdé yleiskaavayhteistyotd myos siten, ettd ne laativat
kaavaa yhtd aikaa yhteisin periaattein, mutta hyvéaksyvat sen kukin oman
alueensa osalta omassa valtuustossaan. Téllainen yhteistyossd laadittu
yleiskaava ei ole lain tarkoittama yhteinen yleiskaava, mutta yhteisesta
kaavoitusprosessista voi silti olla monenlaista hyotya. Esimerkiksi monen
kunnan alueelle ulottuvan vesiston mitoitusta ja maankéayttod voidaan tar-
kastella kokonaisuutena ja eri kuntien maanomistajien kannalta tasapuoli-
sella tavalla. Yhteisty6 auttaa kuntia myos kdyttdméaan suunnitteluresurs-
sinsa mahdollisimman tehokkaasti. Lisdksi yhteisesti ajoitetut asukasillat,
néhtévilld olot ja muut osallistumismahdollisuudet parantavat ja helpotta-
vat vuorovaikutusta ja sen jarjestimista.
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3.4 Asemakaava

Asemakaavan tarkoituksena on maankayton ja rakentamisen yksikyiskoh-
tainen ohjaus. Siind osoitetaan alueita eri tarkoituksiin, kuten asumiseen,
virkistykseen, liikenteeseen seka elinkeinojen ja palvelujen tarpeisiin. Ase-
makaavassa annetaan my6s kaavan tarkoitus huomioon ottaen tarpeellisia
madrdyksid rakentamisesta ja muusta maankaytosta.

Asemakaavamdaardykset voivat koskea esimerkiksi rakennusten sijoitta-
mista, kokoa ja kerrosalan méadrdd. Ympdristohaittojen vahentamiseksi
voidaan antaa madrdyksid esimerkiksi vesihuollon jarjestimisestd. Asema-
kaavassa voidaan antaa myds suojelumddrdyksid, jos jotakin aluetta tai
rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympariston, kulttuu-
rihistoriallisten arvojen tai muiden ympaéristdarvojen vuoksi suojeltava.

Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus)
eikd asemakaava-alueelle saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa
kaavassa osoitetulle muiden alueiden kiytolle (MRL 58 §). Asemakaava-alu-
eella olevaa rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa ilman lupaa (MRL 127
§). Lupaa ei tarvita, jos purkaminen perustuu voimassa olevaan rakennus-
lupaan. Lupaa ei tarvita myodskddn talousrakennuksen tai muun véhdisen
rakennuksen purkamiseen, ellei rakennuksella ole historiallista tai raken-
nustaiteellista arvoa. Asemakaava-alueella on lisdksiaina voimassa toimen-
piderajoitus: maisemaa muuttava maanrakennusty6td, puiden kaatamista
tai muuta ndihin verrattavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ilman lupaa.
Lupaa ei kuitenkaan tarvita, jos toimenpide on tarpeen asemakaavan toteut-
tamiseksi tai se perustuu myonnettyyn rakennuslupaan (MRL 128 §).

Asemakaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttdd (MRL 51 §).
Asemakaavan laatiminen rannalle tulee kyseeseen esimerkiksi silloin, kun
sinne halutaan osoittaa laajahko vakituisen asumisen alue. Taima johtuu
siitd, ettd vakituinen asutus vaatii loma-asutusta paremmat tieyhteydet ja
tehokkaammat vesihuollon jérjestelyt. Vakituista asutusta suunniteltaessa
on liséksi otettava huomioon yhdyskuntarakenteen toimivuusja palvelujen
saatavuus.

Maanomistaja voi laatia maalleen ranta-asemakaavan, joka soveltuu
pédasiassa loma-asutuksen suunnitteluun. Loma-asutuksen joukossa voi
olla my®s yksittdisid vakituisen asumisen rakennuspaikkoja. Ranta-asema-
kaava voi olla oikeusvaikutteisen yleiskaavankin alueella tarpeen silloin,
kun halutaan toteuttaa esimerkiksi tavanomaista loma-asutusta tiiviimpi
lomakyla tai matkailupalvelujen alue. Yksityiskohtaista suunnittelua vaa-
tivat esimerkiksi rakentamisen suuri mdédrd, rakennusten tihed sijoittelu,
rakentamisen ja teiden sovittaminen maastoon sekd mahdolliset vesihuol-
lonjérjestelyt. Ranta-asemakaavaa voidaan kidyttdd myos rantayleiskaava-
ratkaisun tarkistamiseen esimerkiksi rakennuspaikkojen sijoituksen osalta
ja yleiskaavan ohjausvaikutuksen sallimissa rajoissa myds mitoituksen
vihdiseen tarkistamiseen.
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3.5 Rakentamis- ja toimenpiderajoituksia koskeva
lunastus- ja korvausvelvollisuus

Asemakaavan tai yleiskaavassa MRL:n 43 §:n 2 momentin nojalla erikseen
maédrdtyn ehdottoman rakentamis- tai toimenpiderajoituksen vuoksi voi
syntyé lunastus tai korvausvelvollisuus (MRL 101 §). Tama edellyttda, etta
maa on kaavassa osoitettu kédytettdviksi muuhun tarkoitukseen kuin yksi-
tyiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista
hy6tyé tuottavalla tavalla kédyttdd hyvidkseen aluettaan. Talloin kunta tai, jos
alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion kdyttoon, tdimé on velvol-
linen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen. Kohtuul-
lista hyotyéa arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asema-
kaavasta maanomistajalle johtuva hyoty. Maa- ja metsdtalousaluetta lunas-
tus- tai korvausvelvollisuus koskee vain, jos kaavassa on asetettu sen kéyt-
tod koskevia erityisid rajoituksia.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus tulee voimaan vasta sen jalkeen, kun
maanomistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hylitty ja padtos
on saanut lainvoiman. Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei
oteta huomioon kaavan hyviaksymisen jdlkeen tapahtuneita omistussuhtei-
den tai kiinteistéjaon muutoksia, ellei niita ole tehty kaavan toteuttamista
varten (MRL 102 §).

Rantayleiskaavoissa rakentamattomiksi osoitettuja rantoja koskee yleen-
sd rakentamisrajoitus, jonka mukaan rakentaminen (tai muu kuin maa- ja
metsdtalouden tarpeisiin tapahtuva rakentaminen) on kielletty. Lunastus-ja
korvausvelvollisuutta ei tdllaisen médédrdayksen johdosta yleensd synny, jos
alueen mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus osoitetaan kaavas-
sa ko. maanomistajien muille alueille.

Toimenpiderajoitus johtaa vahingon korvaamiseen, jos maanomistajan
toimenpide evétddn eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hy6tya
tuottavalla tavalla kdyttad maataan. Vahingonkorvauksen maksaa kunta tai
valtio, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu sen tarpeisiin. Kaivamisen tai
louhimisen osalta lunastusvelvollisuuden suhteen noudatetaan, mitd maa-
aineslain (555/1981) 8 §:ssd sdddetddn. Rantayleiskaavoissa toimenpidera-
joitukset pyritddn yleensd rajaamaan sellaisiksi, ettd tarvetta vahingonkor-
vaukseen ei synny.
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3.6 Suunnittelu- ja ohjausvilineen valinta

Kun rantojen suunnittelu kunnassa tulee ajankohtaiseksi, kannattaa harki-
ta, millainen suunnitteluvéline soveltuu kunnan olosuhteisiin ja ohjaustar-
peeseen. Mitd suunnittelulla tavoitellaan? Halutaanko tietoisesti kehittda
rannoista kunnan vetovoimatekijd asutusta ja matkailua silmélld pitden?
Miten turvataan maanomistajien tasapuoliset rakentamismahdollisuudetja
vapaiden rantojen riittdvyys? Halutaanko pohtia uuden rakentamisen sijoit-
tumista suhteessa kunnan taajamiin, kyliin ja liikenneverkkoon, vai onko
kyseessé tiiviin asutuksen sijoittaminen vaativaan maastoon? Halutaanko
kehittdd matkailua ja virkistystd luonnonarvoihin ja suojelualueisiin liitty-
en?

Kunnan rantojen suunnittelu kannattaa aloittaa yleispiirteiselld tasolla,
jolloin rantojen kehittdmistd voidaan tarkastella osana koko kunnan - ja
maakunnan — kehittdmista. Poliittisella tasolla kdytdva strateginen keskus-
telu ja tavoitteenasettelu yhdessd perustietojen kartoittamisen ja yleispiirtei-
sen maankdyton suunnittelun kanssa tarjoavat hyvén ldahtokohdan lupahar-
kinnalle ja tarpeen mukaan myds yksityiskohtaiselle suunnittelulle. Strate-
ginen suunnittelu on erityisen tdrkedd kunnissa, joissa on paljon rantoja,
rakentamisen paineita tai odotuksia rantojen hyodyntdmisen mahdollisuuk-
sista.

Rakentamista ohjaava yleiskaava soveltuu hyvin tavanomaisen, suhteel-
lisen véljain loma-asumisen ohjaamiseen. Sen avulla voidaan maaritelld
tasapuolisesti kunkin maanomistajan rakentamismahdollisuudetja turvata
tehokkaasti vapaan rannan ja erilaisten arvojen siilyminen. Koska esimer-
kiksi luonnonolot, rakennettavuus ja kiinteistonmuodostus on selvitettdvéa
yksityiskohtaisesti, on varottava suunnittelualueen rajaamista liian suurek-
si. Rakentamista ohjaavia yleiskaavoja kannattaakin laatia vaiheittain eri
osa-alueille.

Tehokkaan loma- tai omakotirakentamisen suunnitteluun tarvitaan
asemakaavatasoista suunnittelua. Sen avulla asutus voidaan sovittaa mah-
dollisimman hyvin luonnonoloihin, maisemaan ja rakennettuun ympéris-
toon. Samalla voidaan etsid parhaat tieyhteydetja selvittdd mahdollisuudet
vesihuollon jdrjestimiseen. Ranta-asemakaavaa kdytetddn, kun kyse on paa-
asiassa loma-asutuksen suunnittelusta. Asemakaavaa tarvitaan, jos rannal-
le halutaan sijoittaa péddasiassa tai yksinomaan vakituista asutusta.

Rakennusjérjestyksessd (ja kunnan ympéristonsuojeluméaarédyksissa)
voidaan antaa kaavoja tdydentdvid, paikallisista oloista johtuvia méaarayk-
sid rakentamisesta ja vesihuollon jdrjestdmisestd. Kunta voi hyvéksyd myos
vapaamuotoisia periaatteita poikkeamis- ja lupaharkinnan tueksi. Periaat-
teilla voidaan konkretisoida laissa mainittuja rakennusluvan ja poikkeami-
sen edellytyksid, yhtendistdd kunnan omaa lupapolitiikkaa ja edistdd eri
maanomistajien tasapuolista kohtelua.
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Suunnittelu/
ohjausviline

Mahdollisuudet ja
rajoitukset

Milloin kannattaa
kayttdaa

Rantastrategia
Oikeusvaikutukse-
ton yleiskaava

Arvokeskustelu, yhteinen
nikemys tulevaisuudesta,
joustava, voi toimia lupahar-
kinnan tausta-aineistona

Ei oikeusvaikutuksia, ei
oikeuta myéntimdin suo-
raan rakennuslupia, ei tur-
vaa arvokkaiden asioiden
sdilymistd

Kun halutaan visioida, mi-
ten rantoja voidaan hyo-
dyntdd kunnan kehittami-
sessd.

Kun halutaan saada yleis-
kuva rantojen arvosta ja
ominaisuuksista

Yleispiirteinen
oikeusvaikutteinen
yleiskaava, jolla ei
suoraan ohjata
rakentamista

Arvokeskustelu, vuorovai-
kutteinen tavoitteenasettelu,
pitkdjanteinen sitoutuminen,
kehittamismahdollisuuksien
luominen, velvoitteiden en-
nakoiminen, eri tarpeiden
yhteensovittaminen, sitovat
oikeusvaikutukset

Ei oikeuta suoriin rakennus-
lupiin, maardykset voivat
jaada tehottomiksi

Kun halutaan hyodyntdd
rantoja kunnan kehittdmi-
sessd ja samalla sdilyttaa
niiden vetovoimaisuus
Kun halutaan suhteuttaa
rantojen maankadyttd kun-
nan muuhun maankdytt66n

Kun halutaan valita yksi-
tyiskohtaisesti suunnitelta-
vat alueet tarkoituksenmu-
kaisella tavalla

Rakentamista
ohjaava yleiskaava
(MRL 72 § I mom.)

Oikeuttaa rakennuslupien
myontdmiseen, voidaan tur-
vata rakentamattomien ran-
tojen sdilyminen, luonnon-
suojelun tavoitteiden toteut-
taminen ja muiden arvojen
vaaliminen, sitovat oikeus-
vaikutukset, tehokkaat ra-
kentamisrajoitukset, maan-
omistajat mukaan laatimis-
kustannuksiin
Yksityiskohtaisten kantatila-
ym. selvitysten tarve vaatii
aikaa ja resursseja. Kokonai-
suus voi hukkua rakennus-
paikkatilkkutakkiin, jos alue
liian suuri. Aluevaraukset ei-
vét voi olla kovin tarkkoja

Kun halutaan ratkaista
rannan suunnittelutarve.

Kun halutaan mddritelld
yksiselitteisesti eri maan-
omistajien rakentamismah-
dollisuudet.

Kun halutaan varmistaa
rakentamattomien alueiden
sdilyminen rakentamatto-
mina.

Kun halutaan edistdd suo-
jelualueiden toteuttamista
(ja midaritelld mahdolliset
korvaukset)
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Suunnittelu/
ohjausviline

Mahdollisuudet ja
rajoitukset

Milloin kannattaa
kiyttis

Ranta-asema-

Rakentamisen  yksityiskohtai-

Kun maanomistaja haluaa

Ympéristonsuo-
jelumddraykset

lusta: rakentamisen maairasta
ja tavasta, etdisyydestd ranta-
viivasta, vesihuollon jarjestd-
misestd jne.; alueet, joilla ei
ole suunnittelutarvetta
Koskee vain rakentamista tms.
toimia

kaava nen ohjaaminen. My®&s tiivis huolehtia loma-asutuksen
lomarakentaminen mahdollista. | suunnittelusta.
Mahdollisuudet yhteisiin jarjes-
telyihin. Rakentamisen sovitta- | Kun halutaan rakentaa tiiviisti.
minen vaativaankin maastoon
ja maisemaan voi onnistua. Kun maasto tai muut olosuh-
—_— teet vaativat yksityiskohtaista
Sovittaminen kokonaisuuteen |suunnittelua.
edellyttdd rinnalle laajempaa
suunnittelua (yleiskaavoitusta). | Kun halutaan tai on syytd ra-
Pddasiassa loma-asutukseen. |kentaa yhdyskuntatekniikkaa.
Asemakaava Taajan rakentamisen yksityis- |Kun rannalle halutaan sijoittaa
kohtainen ohjaaminen. pddasiassa vakituista asutusta.
Yhdyskuntatekniikan jdrjesta-
minen. Kun halutaan laajentaa tai
Rakennustavan ohjaaminen. |tdydentdd olemassa olevia
—_— taajamia tai kylia.
Sovittaminen kokonaisuuteen
ks. ylla Kun tarvitaan yhdyskuntatek-
niikkaa tai muita palveluita.
Rakennus- Paikalliset madraykset raken- |Kun halutaan tdydentdd kaa-
jarjestys tamisesta ja ympdristdnsuoje- |vamadrdyksia.

Kun halutaan ohjata rakenta-
mista kaavoittamattomilla
alueilla.

Kun halutaan osoittaa alueet,
joilla ei ole suunnittelu-
tarvetta.

Kun halutaan antaa vesihuol-
toa yms. koskevia maardyksia.

Lupaharkintaa
tukevat
periaatteet

Poikkeamisen edellytysten
konkretisointi paikallisiin oloi-
hin (mm. sijainti, vesihuolto,
rakennuspaikan laatu, hy6-
dynnetyn rakennusoikeuden
maara)

Kun halutaan yhtenidistda
omaa lupapolitiikkaa, varmis-
tua eri maanomistajien tasa-
puolisesta kohtelusta ja hel-
pottaa poikkeamisen edelly-
tysten arviointia
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Tutustumassa ranta-
yleiskaava-alueeseen.
Kopparnds, Inkoo.
Valokuva: Mauri Ka-
ronen.

3.7 Kaavoituksen vaiheet, ohjelmointi ja asiakirjat
Kaavoituksen vaiheet ja vaadittava asiantuntemus

Kaavan laadinta on monitahoinen suunnittelu-, vuorovaikutus- ja paatok-
sentekoprosessi, jonka laajuus ja kesto riippuvat muun muassa kaavan
tarkoituksesta, kaava-alueen koosta ja osallisten médarastd. Suunnittelupro-
sessi sisdltdd tyon suunnittelua (ohjelmointia), tavoitteiden asettamista,
selvitysten tekemistd, ratkaisuvaihtoehtojen laadintaa ja arviointia seka
ratkaisujen viimeistelyé ja hyvaksymista.

Maankéytto- ja rakennuslaki edellyttdd, ettd kaavoitus perustuu moni-
puoliseen asiantuntemukseen (MRL 1 §). Kaavan laatijan on oltava tehta-
véddnsd patevd (MRL 10 §). Hénelld tulee olla suunnittelutehtdvadn sovel-
tuva korkeakoulututkinto ja tehtdvan vaativuuden edellyttdma riittava ko-
kemus (MRA 3 §). Patevyyttd on arvioitava kunkin kaavoitustehtdvin aset-
tamien vaatimusten mukaisesti. Laaja-alaiset tai muuten vaikutuksiltaan
merkittdvat kaavoitustehtdavét niihin liittyvine selvityksineen edellyttavat
yleensd useiden henkildiden kokemuksen ja koulutuksen tuoman ammatti-
taidon ja asiantuntemuksen yhdistdmista.

Oheisessa kaaviossa on esitetty kaavoitusprosessi vaiheittain. Esitetty
kuvaus soveltuu parhaiten laajaan rantayleiskaavaan, mutta sitd voidaan
soveltaa my0s ranta-asemakaavaan. Kdytdnnossd kunkin kunnan kéytetta-
vissd olevat voimavarat, hallintokdytdnnoét ja kaavan tarkoitus vaikuttavat
sithen, miten ty6 lopulta toteutetaan.
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Suunnittelu
Aloitusvaihe

Kaavoitustarpeen arviointi

Paitoksenteko

Piitos kaavan laadinnasta

Osallistuminen

Suunnittelun ohjelmointi
Alustavat tavoitteet
Selvitystarpeet, aluerajaus
Vaikutusarviointien laajuus
Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (OAS)

Aloitusvaiheen viranomais-
neuvottelu

Valmisteluvaihe

Tavoitteiden tarkennus
Perusselvitysten laadinta ja
tdydentdminen
Kaavaratkaisun periaatteet
ml. mitoitusperiaatteet
Vaihtoehdot

Vaikutusten selvittdminen ja
arviointi

OAS:n kaisittely

liImoitus vireilletulosta
OAS:sta tiedottaminen

Osallistumistilaisuuksia ja viran-
omaisyhteistyota kaavan merkit-
tavyyden mukaan

Palaute vaihtoehdoista

Mitoitusperiaatteiden

kasittely

Kehitettivan vaihtoehdon valinta
palaute huomioon ottaen

Kaavaluonnos valmistuu

Kaavaluonnoksen asettaminen
nahtaville

Kaavaluonnos nihtavilla
Mielipiteet (ja lausunnot)

Palautteen kisittely
Kaavaehdotuksen laadinta

Ehdotusvaihe

Kaavaehdotuksen asettaminen
niahtaville

Osallistumistilaisuuksia ja
viranomaisyhteistyotd tarpeen
mukaan

Kaavaehdotus nihtavilla
Muistutukset

Lausunnot

Yhteenveto muistutuksista ja
lausunnoista

Ehdotusvaiheen viranomais-
neuvottelu

tarkistaminen

Hyviksymisvaihe

nahtaville)

Kaavan hyviksyminen
kunnanvaltuustossa

Muutosehdotukset Vastaus muistutusten tekijoille
(pyydettiessd)
Kaavaehdotuksen (tarvittaessa uudelleen (uusi néhtavilla olo jne.)

Tiedottaminen kaavan
hyviksymisestd
(Muutoksenhaku)
Kuulutus voimaantulosta
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Kaavatyon ohjelmointi

Kaavoitus sitoo merkittdvan maaran kunnan resursseja: omaa tydpanosta ja
konsulttimdararahoja. Resurssien mahdollisimman tehokas hyodyntédmi-
nen edellyttdd tyon huolellista suunnittelua (ohjelmointia) sen kdynnistys-
vaiheessa.

Ohjelmoinnin aikana joudutaan ottamaan kantaa ennen kaikkea kiytet-
tavissd oleviin resursseihin ja kaavoituksen aikatauluun mutta myés kaa-
voituksen tarkoitukseen ja sisdll6llisiin tavoitteisiin sekd laadittaviin selvi-
tyksiin. Sitovia ratkaisuja kaavan sisdllon suhteen on syytd valttaa, silld
selvitysten ja kaavan laadinnan sekéd vuorovaikutuksen aikana tulee mité
todenndkoéisemmin esiin seikkoja, jotka muuttavat niin tavoitteita, kaavan
sisdltéd kuin aikatauluakin.

Ohjelmointiaineisto on tarpeen suunnittelutarjousten pyytamiseksi ja
kustannusten ennakoimiseksi. Tarjouksia pyydettdessd on varsinaisen kaa-
vasuunnittelun ohella mietittdva, mitd selvityksid tarvitaan ja millaisella
asiantuntemuksella ne tehdddn. Millaisiin selvityksiin kaavan laatijan oma
ammattitaito riittdd, ja mihin selvityksiin tarvitaan erityisasiantuntemusta?
Lisétietoja tarjouspyynndistd, konsultin valinnasta ja sopimuksista 16ytyy
Suomen Kuntaliiton julkaisusta Konsultin kdytto kaavoituksessa (Raija
Seppénen, Helsinki 2001).

Selvitykset ja vaikutusten arviointi osana kaavoitusprosessia

Selvitysten laatiminen ja vaikutusten arviointi on prosessi, joka kestda osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta kaavan ja kaavaselostuksen
viimeistelyynja hyvidksymismenettelyyn asti. Tarkoituksena on tuottaa suun-
nittelijoille, osallisille ja pédéttdjille tietoa kaavan toteuttamisen vaiku-
tuksista, niiden merkittdvyydestd sekd haitallisten vaikutusten lieventdmi-
sen mahdollisuuksista.

Selvitys- ja arviointitarve kartoitetaan ja kaavan vaikutusalue rajataan
kaavoitusta aloitettaessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esite-
tadn, mitd vaikutuksia arvioidaan, miten arviointi suoritetaan sekd mitenne,
joihin kaava vaikuttaa, voivat osallistua kaavan valmisteluun ja arviointiin.
Liséksi kerrotaan, mitd tietoa suunnittelua varten on jo olemassaja millaisia
selvityksid kaavan laadinnan aikana on tarpeen tehda.

Selvityksid tehddan kaavoituksen alussa, jolloin kerédtdédn tarvittavat
tiedot suunnittelun lahtokohdiksi. Néita selvityksid kutsutaan usein perus-
selvityksiksi. Kaavoituksen edetessé selvityksid joudutaan usein tiydenta-
maéédn ja tarkentamaan, jotta saadaan vastauksia tyon aikana esille noussei-
siin kysymyksiin. Arviointi painottuu aluksi vaihtoehtojen tarkasteluun ja
tarkentuu vaihtoehtojen médaran vihetessa. Selvitystenja vaikutusten arvi-
oinnin havainnollinen esittiminen ja dokumentointi on tirkeda seka vuo-
rovaikutuksen ettd kaavan lainmukaisuuden arvioinnin vuoksi.
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Yleis- ja asemakaava-asiakirjat

Yleis-ja asemakaava esitetddn kartalla. Kaavaan kuuluvat myos kaavamer-
kinndt ja -méardykset seké selostus, jossa esitetddn kaavoituksen tavoittei-
den, eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seké ratkaisujen perusteiden
arvioimiseksi tarpeelliset tiedot (MRL 40 §ja 55 §). Kaavakartta merkintgi-
neen ja mddrdyksineen muodostaa kaavan oikeusvaikutteisen osan. Kaa-
vaselostuksella ei ole oikeusvaikutuksia, mutta sitd voidaan kdyttdd apuna
kaavaa ja sen madrdyksid tulkittaessa.

Kaavakartta

Yleiskaavakartan esitystapa ja mittakaava riippuvat kaavan tarkoituksesta
sekd alueidenkdyton ja rakentamisen ohjaustarpeesta (MRA 16 §). Rakenta-
mista ohjaavan (suoraan rakennuslupaan oikeuttavan) yleiskaavan mitta-
kaavan tulee olla sellainen, ettd rakennuspaikkojen sijoittuminen voidaan
osoittaa riittdvélla tarkkuudella. Useissa tapauksissa kayttokelpoinen mit-
takaava on 1:10 000. Strategisluonteisten kaavojen mittakaava voi olla pie-
nempikin. Pohjakartan on oltava ajan tasalla.

Asemakaavakartalla esitetddn kaavaan sisdltyvien eri alueiden rajat ja
kayttotarkoitus, rakentamisen méaara sekd rakennusten sijoitustaja tarvitta-
essa rakentamistapaa koskevat periaatteet (MRL 55 §). Asemakaava esite-
tddn mittakaavassa 1:2000. Tarvittaessa voidaan kédyttdd myds suurempaa
mittakaavaa. Ranta-asemakaava voidaan esittdd pienemmaéssa mittakaavas-
sa, jos se kaavan tarkoituksen ja esitystavan puolesta on mahdollista (MRA
24 8).

Asemakaavan pohjakarttaa koskevat sdidnnokset ovat kaavoitusmittaus-
asetuksessa 1284/1999. Pohjakartta hyvéksytetdan kaavoitusmittauksen
valvojalla, joka on maanmittauslaitos tai kunta, jos kunnassa olevalla viran-
haltijalla on kaavoitusmittauksen valvojalta edellytettdva koulutus.

Ranta-asemakaavan pohjakarttana on voitu 1980-luvulta ldhtien kdyt-
tdd my0s peruskarttaa, mikali kiinteistonjaotus on oikea, maasto selvépiir-
teistd ja kartan kuvaustarkkuus kaavasta ja sen toteuttamisesta johtuvien
vaatimusten mukainen®.

Kaavamerkinndt ja -mddrdykset

Kaavakartan yhteyteen kuuluu luettelo kaavakartassa kdytetyistd merkin-
noistd sekd niihin liittyvistd maadrdyksistd. Kaavamerkintdasetus sisaltdd
monipuolisen valikoiman yleis- ja asemakaavamerkint6jd. Myos muita
merkintdjd voidaan kayttada.

Kaavamaiaraykset voivat koskea koko kaava-aluetta taikka yhden tai use-
amman kaavamerkinnan osoittamaa aluetta. Madrdysten tulee olla selkeité

' Peruskartan kdyttdminen rantakaavan pohjakarttana erdissad tapauksissa. Ymparistéministerion yleiskirje
7.11.1983, nio 4053/501/83.
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ja yksiselitteisid. Ne eivédt saa olla ristiriidassa lain, asetuksen tai muun ylem-
mén asteisen sddnnoksen kanssa. Asemakaavaméaaraykset ovatjulkisoikeu-
dellisia médarayksia, joilla sidnnellddn julkisen vallan ja yksityisten valisid
oikeussuhteista. My0s yleiskaavassa voi olla tdllaisia maanomistajiin ja
rakentajiin kohdistuvia mddrdyksid. Asema- tai yleiskaavalla ei voida sito-
vasti maarata yksityisten keskindisistd oikeussuhteista.

Jos kaavakartalla esitetddn suosituksia tai muuta kaavamerkintjd ja
-méadrdyksid tdiydentdvad, ei-sitovaa aineistoa, ne on selvisti erotettava kaa-
vakartan oikeusvaikutteisesta sisdllosta.

Kaavaselostus

Kaavaselostuksessa esitetddn tiedot, jotka ovat tarpeen kaavan ymmartami-
seksi, hyvaksymiseksi ja toteuttamiseksi. Selostuksen avulla luodaan edel-
lytyksetlaadinnan aikaiselle vuorovaikutukselle, kaavan sisdllon ja lainmu-
kaisuuden arvioinnille sekd kaavan toteuttamiselle.

Kaavaselostus auttaa osaltaan kartalla esitettyjen ratkaisujen ja mada-
rdysten tulkinnassa. Tamé&n vuoksi selostuksessa on syytéd kertoa merkintoi-
hinja maarayksiin liittyvistd oikeusvaikutuksista, kuten rakentamisrajoituk-
sista tai mahdollisuuksista kédyttda yleiskaavaa rakennusluvan myontami-
sen perusteena.

MRA 17 § Yleiskaavan selostuksessa esitetdan

1) selvitys alueen oloista, ympiristbominaisuuksista ja niissi tapahtuneissa
muutoksista sekid muut kaavan vaikutusten selvittamisen ja arvioimisen kan-
nalta keskeiset tiedot kaavoitettavasta alueesta;

2) suunnittelun lihtokohdat, tavoitteet ja esilli olleet vaihtoehdot

3) yhteenveto kaavan vaikutusten arvioimiseksi suoritetuista selvityksisti;

4) kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ympiristoon,
luontoon, maisemaan, liikenteen, erityisesti joukkolitkenteen, ja teknisen
huollon jirjestdmiseen, talouteen, terveyteen, sosiaalisiin oloihin ja kulttuu-
riin sekd muut kaavan merkittivit vaikutukset

5) selvitys kaavan suhteesta wvaltakunnallisiin alueidenkiyttotavoitteisiin,
maakuntakaavaan, voimassa olevaan yleiskaavaan ja kunnan muuhun suun-
nitteluun;

6) suunnittelun vaiheet osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyineen seki yh-
teenveto kaavoituksen eri vaiheissa esitetyisti mielipiteistd;

7)  wvalitun kaavaratkaisun keskeinen sisilto ja perusteet seki selvitys siitd,
miten vaikutusselvitysten tulokset ja eri mielipiteet on otettu huomioon;

8) kaavan toteutuksen ajoitus ja seuranta

9) tarpeen mukaan kaavan toteutusta ohjaavia suunnitelmia
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MRA 25 § Asemakaavan selostuksessa esitetidn

1) selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ympdristéominaisuuk-
sista ja niissi tapahtuneissa muutoksista seki muut kaavan vaikutusten sel-
vittamisen ja arvioimisen kannalta keskeiset tiedot kaavoitettavasta alueesta
ja sen ldhiympidristosti;

2) suunnittelun lihtokohdat, tavoitteet ja esilli olleet vaihtoehdot;

3) yhteenveto kaavan vaikutusten arvioimiseksi suoritetuista selvityksisti;

4)  kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, rakenmettuun ympdiristoon,
luontoon, maisemaan, litkenteen ja teknisen huollon jirjestimiseen, talouteen,
terveyteen ja turvallisuuteen, eri viestoryhmien toimintamahdollisuuksiin
lahiympidristossi, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin seki muut kaavan
merkittivit vaikutukset;

5) selvitys kaavan suhteesta yleiskaavaan, voimassa olevaan asemakaavaan ja
kunnan muuhun suunnitteluun;

6) suunnittelun vaiheet osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyineen seki yh-
teenveto kaavoituksen eri vaiheissa esitetyisti mielipiteistd;

7) valitun kaavaratkaisun keskeinen sisilto ja perusteet seki selvitys siitd,
miten vaikutusselvitysten tulokset ja eri mielipiteet on otettu huomioon;

8) kaavan toteutuksen ajoitus ja seuranta;

9) tarpeen mukaan kaavan toteutusta ohjaavia tai havainnollistavia suunnitel-
mia

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleis-

kaavaa, asemakaavan selostuksessa on lisiksi esitettivi selvitys kaavan suhtees-

ta valtakunnallisin alueidenkdyttotavoitteisiin ja maakuntakaavaan.

Seurantalomakkeet

Kaavoituksen seuranta on osa maankdytto- ja rakennuslainsiddannén
mukaista alueiden kdyton ja rakennetun ympdristén tilan ja kehityksen
seurantaa. Suomen ymparistokeskus yllapitdd kaavoituksen seurantajarjes-
telmdd muun muassa kaavaselostuksiin liitettyjen seurantalomakkeiden
avulla. Puuttuvatlomakkeet heikentédvit kaavoitustilastojen luotettavuutta.

Asemakaavan seurantalomake on ollut kédytossd 1970-luvulta saakka.
Sahkoinen excel-lomake otettiin kdyttoon vuonna 2000 ja selainohjelmassa
taytettdva verkkolomake vuonna 2003. Asemakaavaselostukseen liitettava
lomake tiivistdd yksittdisen kaavan tietosisdllon numeroiksi siten, ettd nii-
den avulla voidaan tarkastella erditd kaavan keskeisid ominaisuuksia.
Lomakkeen tietosisélto keskittyy aluevarauksiin. Aluevarauksista tarkastel-
laan pinta-aloja ja rakennusoikeuksia sekd niiden muutoksia. Lisdksi kasi-
tellddn asemakaavan tunniste- ja laatimistietoja, maanalaisia tietoja seka
kaavallista ja muuta rakennussuojelua ja ndiden muutoksia suhteessa alu-
een edellisiin asemakaavoihin. Ranta-asemakaavasta késitellddn mm. loma-
asutusta.
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Ndkymd Suomen-

lahdelle. Kopparnds,

Inkoo. Valokuva:
Mauri Karonen.

Ympiristohallinnossa on suunniteltu vastaavan seurannan jarjestimistd
myds yleiskaavoituksesta, erityisesti rakentamisesta ohjaavien (ranta)yleis-
kaavojen osalta. Rantayleiskaavan seurantalomakkeeseen kirjataan tietoja
mm. rantaviivan méaréstd ja kdytostd eri tarkoituksiin sekd rakennuspaik-
kojen méddrdsta ja rakennuspaikkakohtaisesta rakennusoikeudesta.

Kaava-asiakirjoista ja niiden laadinnasta on kerrottu tarkemmin muun

muassa seuraavissa ymparistoministerion oppaissa:

Kaavamerkinnit. Maankaytto-ja rakennuslaki 2000 julkaisusarja. Opas
1. Helsinki, 2003.

Yleiskaavamerkinnétja -madrdykset. Maankaytto- ja rakennuslaki 2000
-julkaisusarja. Opas 11. Helsinki, 2003.

Asemakaavamerkinnét ja -mddrdykset. Maankdytto- ja rakennuslaki
2000 -julkaisusarja. Opas 12. Helsinki, 2003.

Asemakaavan selostus. Maankaytto- ja rakennuslaki 2000 -julkaisusar-
ja. Opas 3. Helsinki, 2003.

Yleiskaavan selostuksen laatiminen. Ympaéristdopas 2. Helsinki, 1996.
Valtakunnallisten alueidenkéyttdtavoitteiden soveltaminen kaavoituk-
sessa. Maankaytto- ja rakennuslaki 2000 -julkaisusarja. Opas 9. Helsin-
ki, 2003.
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3.8 Avoin tiedottaminen ja vuorovaikutus

Avoin tiedottaminen, vuorovaikutusja yhteistyd ovat maankaytto- ja raken-
nuslain keskeisid tavoitteita. Vuorovaikutusta ja tiedottamista késitellaan
ympaéristoministerion oppaassa “Osallistuminen yleis- ja asemakaavoituk-
sessa”, joka julkaistaan kevé&édlla 2005. Tassd luvussa pohditaan, miten
rantojen erityispiirteet, kuten maanomistusolot ja yleiset suojelu- ja virkis-
tystarpeet vaikuttavat vuorovaikutuksen jarjestimiseen.

MRL 6 § Vuorovaikutus ja kaavoituksesta tiedottaminen

Kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuksessa niiden henkildiden ja
yhteistjen kanssa, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa.

Kaavoja valmistelevien viranomaisten on tiedotettava kaavoituksesta silli
tavoin, etti niilli, joita asia koskee, on mahdollisuus seurata kaavoitusta ja vai-
kuttaa siihen.

Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan “osallisten” on saatava tietoa kaavoi-
tuksestaja heille on varattava mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun
ja arvioida kaavan vaikutuksia.

MRL 62 §:n mukaan osallisia ovat

* alueen maanomistajat

* ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomat-
tavasti vaikuttaa

* viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellddn

Ranta-alueilla keskeisid osallisia ovat alueen maanomistajat, vakituiset
asukkaatjaloma-asukkaat sekd vesialueiden omistajat. Muut kunnan asuk-
kaat, jotka kédyttavat kaavoitettavaa aluetta esimerkiksi virkistykseen, ovat
myds osallisia. Kunnan rakennus- ja ymparistoviranomaisten ja alueellisen
ympéristokeskuksen ohella osallisia voivat olla maakunnan liitto, naapu-
rikunnat, tiehallinto ja museoviranomaiset sekd merenkulkulaitos tai -piiri.
Yhteisoistd osallisia voivat olla esimerkiksi maan tai veden omistajia tai
asukkaita edustavat yhdistykset, vesihuoltolaitokset, tie- ja vesiosuuskun-
nat, kalastajia ja veneilijoitd edustavat yhteisot, virkistysalueyhdistykset
sekd ymparisto- tai luonnonsuojeluyhdistykset.

Laadittaessa laajaa rantayleiskaavaa joudutaan usein tilanteeseen, jos-
sa osa kaava-alueen maanomistajista tai -haltijoista on my6s kunnan luot-
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tamushenkil6itd, lautakuntien, kunnanhallituksen tai -valtuuston jdsenia.
Heille on eduksi osallistua kaavoituksen aikaiseen vuorovaikutukseen, jol-
loin he saavat kdsityksen myds muiden osallisten toiveista ja ndkemyksista.
Luottamushenkil6ind toimiessaan maanomistajien on otettava huomioon
esteellisyyttd koskevat sdddokset (valtuutetut: kuntalaki 52 §, muutos1034/
2003, lautakuntien ja kunnanhallituksen jédsenet: kuntalaki 52 § ja hallinto-
laki 27-30 §).

Osallistumisen suunnittelu

Kaavoitusta kdynnistettdessd on suunniteltava, miten osallistuminen jérjes-
tetddn kaavoituksen eri vaiheissa. Kdytannossa tama tarkoittaa osallistumis-
ja arviointisuunnitelman laadintaa.

MRL 63 § Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaa laadittaessa tulee riittdvin aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoituk-
seen ja merkitykseen nihden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovai-
kutusmenettelyisti seki kaavan vaikutusten arvioinnista.

Kaavoituksen vireilletulosta tulee ilmoittaa silld tavoin, etti osallisilla on
mahdollisuus saada tietoja kaavoituksen lihtokohdista ja osallistumis- ja arvi-
ointimenettelysti. Ilmoittaminen on jirjestettivi kaavan tarkoituksen ja merki-
tyksen kannalta sopivalla tavalla. Ilmoittaminen voi tapahtua myds kaavoitus-
katsauksesta tiedottamisen yhteydess.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritellddn kaavan valmistelus-
sanoudatettavat osallistumismenettelyt. Siind esitetddn my0s, miten kaavan
vaikutuksia selvitetddn ja arvioidaan. Suunnitelman laajuus vaihtelee kaa-
van tarkoituksen ja merkityksen mukaan (MRL 63 §).

Rantayleiskaavan valmistelussa tarvitaan yleensé laajaa osallistumista
ja perusteellisia selvityksid kaavan vaikutuksista. Ranta-asemakaavat voi-
vatolla merkitykseltddn ja vaikutuksiltaan hyvin erilaisia. Jos ranta-asema-
kaava on pinta-alaltaan pieni ja koskee vain muutamaa maanomistajaa,
osallistumis- ja arviointisuunnitelma voi olla yksinkertainen ja suppea.
My6s viahdistd kaavamuutosta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma voi olla suppea.

Jos osallinen pitdd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa puutteellise-
na, hinen kannattaa ottaa yhteys kaavan laatijaan ja antaa palautetta suun-
nitelmasta. Osallinen voi ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti
nahtédville esittdd alueelliselle ympéristokeskukselle, ettd se jarjestdd neuvot-
telun osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydestd (MRL 64 §).

Neuvottelu pidetddn, jos suunnitelma on (alueellisen ympaéristokeskuk-
sen mielestd) ilmeisesti puutteellinen. Neuvotteluun kutsutaan esityksen
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tulisi kertoa

* millaisesta kaavasta on kysymys

*  mitd aluetta kaavoitus koskee

*  miksi kaavoitukseen on ryhdytty

* mitkd ovat suunnittelun lahtékohdat

e ketkd katsotaan osallisiksi

* miten kaavoituksesta tiedotetaan

* miten osallistuminen jarjestetdan

*  miten jdrjestetddn viranomaisten yhteisty6

*  mihin ja kuinka laajalle kaavan vaikutukset kohdistuvat
*  mitd selvityksid on tehty ja mitd selvityksid tullaan tekemain
*  mitd vaikutuksia tullaan selvittamaan ja milld tavalla

* mitkd ovat mahdolliset vaihtoehdot

* miten ja missd aikataulussa kaavoitus etenee

* keneltd saa tietoa kaavoituksesta

*  miten osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta voi antaa palautetta

tehnyt osallinen ja tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteisét, joiden toi-
mialaan asia liittyy. Ranta-asemakaavaa koskevaan neuvotteluun kutsutaan
myds kaavaa laativa maanomistaja (MRA 34 §).

Osallisille on ilmoitettava kaavoituksen vireille tulosta ja mahdollisuu-
desta tutustua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan (MRL 63 §). Ilmoit-
taminen on jérjestettdva kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta sopi-
valla tavalla.

Rantojen kaavoituksessa on otettava huomioon, ettd yleensa suuri osa
maanomistajista ja loma-asukkaista on ulkopaikkakuntalaisia. Heille sa-
moin kuin viranomaisille ja yhteiséille on luontevinta ilmoittaa kaavan
vireille tulosta kirjeitse, jolloin osallistumis-ja arviointisuunnitelma voidaan
lahettdd kirjeen mukana. Kuuluttaminen paikkakunnalla yleisesti levidvas-
sd sanomalehdessd on my0s tarpeen.

Silloin, kun maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laatimisesta,
hén laatii osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja ilmoittaa kaavan vireille
tulosta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on toimitettava kuntaan ja
kunta voi esittdd maanomistajalle huomautuksia suunnitelman taydentami-
seksi (MRL 34 § 1 mom).

Viranomaisten yhteistyo

Viranomaisilla on oman toimialansa osalta oikeus osallistua kaavan valmis-
teluun (MRL 62 §). Yhteisty6hon kuuluvat viranomaisneuvottelut ja viran-
omaisilta pyydettdvétlausunnot sekd vapaamuotoinen keskustelu kaavoit-
tajan ja viranomaisten vélilla.
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MRL 66 § 2 ja 3 mom. Viranomaisneuvottelu (asemakaava ja yleiskaava)

Valmisteltaessa kaavaa, joka koskee valtakunnallisia tai tirkeitd seudullisia alu-
eidenkiyttotavoitteita tai joka muutoin on maankiyton, luonnonarvojen, kulttuu-
riympdriston tai valtion viranomaisten toteuttamisvelvollisuuden kannalta mer-
kittivd, on oltava yhteydessi alueelliseen ympiristokeskukseen. Alueellisen ym-
piristokeskuksen ja kunnan kesken on jirjestettivi neuvottelu tillaisen kaavan
laadintaan liittyvien valtakunnallisten, seudullisten ja muiden keskeisten tavoit-
teiden selvittimiseksi.

Neuvotteluun on kutsuttava ne viranomaiset, joiden toimialaa asia saattaa
koskea.

Viranomaisneuvottelu on pidettdva aina laadittaessa ranta-asemakaavaa tai
kun ranta-alueelle laaditaan yleiskaavaa pddasiassa loma-asutuksen jérjes-
tdmistd varten (MRL 77 §). Rantayleiskaavaa koskeva viranomaisneuvotte-
lu jdrjestetadn kaavoitukseen ryhdyttdessa sekd sen jdlkeen, kun kaavaeh-
dotus on ollut julkisesti ndhtdavana ja sitd koskevat mielipiteet ja lausunnot
on saatu (MRA 18 §). Ranta-asemakaavaa laadittaessa jalkimmaédinen neu-
vottelu jdrjestetddn vain tarvittaessa (MRA 24 §). Erityisesti laajoissa tai
muuten merkittdvissd kaavahankkeissa on hyodyllistd jarjestdd viranomais-
neuvotteluja my0s aloitus- ja ehdotusvaiheen vilissa.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu

* kaikissa rantayleiskaava- ja ranta-asemakaavahankkeissa

e kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma tai sen luonnos on kdytettdvissd

*  kun alustava kaavaluonnos on kdytettdvissd (suppea kaavahanke)

* kdydain lapi kaavoituksen tavoitteet ja niiden suhde valtakunnallisiin aluei-
denkayttotavoitteisiin, osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisalto, selvitet-
tdvat vaikutukset ja laadittavat selvitykset ja niiden laatu

* selvitetddn hankkeeseen liittyvdt valtakunnalliset intressit

e suppeassa hankkeessa kdydaan lapi myOs alustava kaavaluonnos ja sen
mahdolliset muutostarpeet

e keskustellaan muiden viranomaisneuvottelujen tarpeesta

Vilivaiheen viranomaisneuvottelut

* tarpeen laajassa rantayleiskaavahankkeessa

* esimerkiksi kaavaluonnosta laadittaessa ja/tai kun mielipiteet kaavaluonnok-
sesta on saatu

* varmistetaan, ettd tarpeelliset selvitykset on tehty

e arvioidaan kaavan sisdltéd kaavan sisdltGvaatimusten ja eri viranomaisten
intressien nakokulmasta

Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu

*  kun kaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavilld ja sitd koskevat muistutukset
ja lausunnot on saatu

*  kaydaan lapi muistutukset ja lausunnot sekd niiden huomioon ottaminen

e tarpeen mukaan keskustellaan kaavan asettamisesta uudelleen ndhtaville
kokonaan tai joiltain osin
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Viranomaisneuvottelu jirjestetddn alueellisen ymparistokeskuksen ja kun-
nan kesken. Tarvittaessa mukaan kutsutaan myds muita viranomaisia. Sil-
loin, kun maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laadinnasta, myos
maanomistaja ja kaavan laatija kutsutaan neuvotteluun (MRA 35 §). Maan-
omistaja huolehtii neuvottelua varten tarvittavan aineiston toimittamisesta
alueelliselle ymparistokeskukselle. Kunnan laatiessa yleiskaavaa tai asema-
kaavaa kunnan on toimitettava neuvottelua varten tarvittava aineisto. Ai-
neisto on toimitettava hyvissé ajoin ennen neuvottelua. Neuvottelusta laa-
ditaan muistio, josta ilmenevit keskeiset neuvotteluissa esillé olleet asiat ja
kannanotot.

Yhteydenpidolla ja neuvotteluilla pyritddn siihen, ettd kunta (ja kaavoi-
tuksesta huolehtiva maanomistaja) saa tietoonsa ne tavoitteet, joita valtion
viranomaisilla on kyseisen alueen kaavoitukseen.

Rantoja koskevaan viranomaisneuvotteluun kutsuttavia viranomai-
sia voivat olla mm.

Maakunnan liitto

e erityisesti jos alueella on maakunnallisia virkistys-, retkeily-, suojelu- tms.
kohteita

e alue on merkittavd maakunnallisten matkailu- tai muiden kehittamishankkei-
den kannalta

Museoviranomaiset
*  asiantuntijana toimii Museovirasto tai maakuntamuseo, jonka kanssa Museo-
virasto on sopinut viranomaistehtdvien hoitamisesta

rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti merkittivia kohteita tai
alueita
* jos alueella on muinaisjadanndksid

Tiehallinto
* jos alueella oleviin yleisiin teihin on tulossa muutoksia tai niihin liittyy kehit-
tamistarpeita

Merenkulkulaitos ja/tai sen alaiset merenkulkupiirit
* jos kaava-alueella on satamia, laivavdylid, majakoita tms. tai alueella on
merkitystd merenkulun kehittimisen kannalta

Metsdhallituksen luonnonsuojelusta vastaava yksikko
e jos alueella on valtion luonnonsuojelualueita

Metsikeskuksen metsilain toteuttamista valvova yksikko

Rantayleiskaavoja tai asemakaavoja laaditaan usein sellaisten kuntien alu-
eelle, joilla ei ole kdytdssddn omaa kaavoittajaa tai muuta maankédytén
suunnittelun asiantuntijaa. Erityisesti tdlloin viranomaisneuvotteluissa ja
muussa yhteydenpidossa korostuu kaavoitusmenettelyé ja kaavoituksen
sisdltod koskeva asiantuntija-apu.
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Lausuntomenettely

Kaavaehdotuksesta pyydetdédn lausuntoja sekd viranomaisilta ettd yhteisdil-
td. Etenkin laajoissa kaavahankkeissa pyydetddn lausuntoja myds valmis-
teluvaiheen kuulemisen yhteydessd, vaikka laki ei tdtd edellytdkéan.

MRA 20 § Lausunnot yleiskaavaehdotuksesta

Yleiskaavaehdotuksesta on pyydettivi lausunto:

1) maakunnan liitolta;

2) kunnalta, joiden alueiden kiyttéon kaava vaikuttaa;

3) tarpeen mukaan alueelliselta ympiristokeskukselta seki muilta yleiskaavan
kannalta keskeisiltd viranomaisilta ja yhteisoiltd.

Rantayleiskaavat ovat yleensd niin merkittdvid, ettd niistd kannattaa pyytda
lausunnot mahdollisimman laajasti. Ranta-asemakaavan osalta lausunnon
pyytdmisen tarve riippuu siitd, millaiselle alueelle kaava laaditaan ja onko
alueella maakunnallisia tai valtakunnallisia intresseja taikka erityisiad luon-
non tai kulttuuriympaériston arvoja. Kaavan laatijan ollessa epdavarma lau-
sunnon tarpeesta asiasta kannattaa keskustella alueellisen ymparistokes-
kuksen kanssa.

MRA 28 § Lausunnot asemakaavaehdotuksesta

Asemakaavaehdotuksesta on pyydettivi lausunto:

1) maakunnan liitolta, jos kaava saattaa koskea maakuntakaavassa kisiteltyji
tai muutoin maakunnallisesti merkittidviid asioita;

2) alueelliselta ympiiristokeskukselta, jos kaava saattaa koskea valtakunnalli-
sia alueidenkdiyttotavoitteita, luonnonsuojelun tai rakennussuojelun kannal-
ta merkittavid aluetta tai kohdetta taikka maakuntakaavassa virkistys- tai
suojelualueeksi varattua aluetta;

3) kunnalta, jonka alueidenkiyttéon kaava vaikuttaa;

4) tarpeen mukaan muilta viranomaisilta, joiden toimialaa asemakaavassa ki-
sitelldin seki asemakaavan kannalta keskeisiltid yhteisoilti.

Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa
Maankiéytto- ja rakennuslaki velvoittaa kuntaa (tai ranta-asemakaavaa laa-

tivaa maanomistajaa) aktiiviseen tiedottamiseen ja vuorovaikutukseen.
Vuorovaikutus voi vaihdella kaavan luonteen mukaan.
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MRL 62 § Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa

Kaavoitusmenettely tulee jirjestid ja suunnittelun lihtokohdista, tavoitteista ja
mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen
maanomistajilla ja niilld, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seki viranomaisilla ja yhteisoilld, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitelliin (osallinen) on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suul-
lisesti mielipiteensi asiasta.

Lain tavoitteena on, ettd vuorovaikutus aloitetaan mahdollisimman varhai-
sessa vaiheessa. Merkittdvan rantayleiskaavan yhteydesséd on sopivaa kéyt-
tdd laajoja ja monipuolisia vuorovaikutuksen muotoja. Vain muutamaa
maanomistajaa tai asukasta koskevan ranta-asemakaavan tai pienen kaava-
muutoksen yhteydessa riittdd suppeampi vuorovaikutus.

MRA 30 § 1 ja 2 mom. Mielipiteen esittiminen kaavaa valmisteltaessa

Maankiytto- ja rakennuslain 62 §:ssi tarkoitettu tilaisuuden varaaminen osal-
lisille mielipiteensi esittdmiseen kaavaa valmisteltaessa voidaan tehdi asettamal-
la valmisteluaineisto nihtiville ja varaamalla tilaisuus esittid mielipide miid-
riaajassa kirjallisesti tai suullisesti taikka erityisessi kaavaa koskevassa tilaisuu-
dessa taikka muulla sopivaksi katsottavalla tavalla. Tissid yhteydessi voivat
mielipiteensd esittdd myos muut kunnan jisenet.

Tilaisuuden varaamisesta mielipiteen esittimiseen tiedotetaan osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa todetulla, osallisten tiedonsaannin kannalta toimi-
valla tavalla. Jollei muuta tiedottamista pidetd asian laatu huomioon ottaen so-
pivana, asiasta on ilmoitettava niin kuin kunnalliset ilmoitukset kunnassa jul-
kaistaan. Ilmoitus on kuitenkin aina julkaistava vihintdidn yhdessid paikkakun-
nalla yleisesti levidvissid sanomalehdessi.

Mahdollisia tiedottamisen ja osallistumisen tapoja

*  kuuluttaminen lehdissa

* internet

* kirje maanomistajille

*  kyselylomakkeet

*  haastattelut

e yleisétilaisuudet

e ty6ryhmait, seminaarit

* kavelyretket ja maastokaynnit paikallisten toimijoiden kanssa
* kaavandyttely ja kaavoittajan tapaaminen
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Rantoja kaavoitettaessa on muistettava, ettéd lehti-ilmoitukset tai kunnan
ilmoitustaululla kuuluttaminen eivét tavoita kunnan ulkopuolella asuvia
maanomistajia. Heiddn kannaltaan toimiva tapa on ilmoittaa mielipiteen
esittimisen mahdollisuudesta kirjeelld. Rakentamista ohjaavaa kaavaa laa-
dittaessa on suotavaa ldhestyd kaikkia maanomistajia kirjeitse ja heidan
kanssaan on hyva jarjestda erillisid kaavoittajatapaamisia. Valmisteluai-
neiston pitdminen ndhtdvilld viraston ohella internetissd helpottaa ulko-
paikkakuntalaisten mahdollisuuksia tutustua aineistoon. Yleisotilaisuuksi-
en jdrjestiminen palvelee parhaiten paikkakunnalla asuvia.

Kaavalla voi olla vaikutuksia myds oman kunnan ulkopuolelle, esimer-
kiksi saman jdrven tai vesistdalueen muiden kuntien alueelle. Naapurikun-
nissa asuvien osallisten vuoksi on huolehdittavasiitd, ettd tiedotetaan myos
nédissd kunnissa levidvisséd lehdissa.

Kaavaehdotuksen julkinen ndhtavilld olo

Kunta asettaa yleiskaava- ja asemakaavaehdotuksen julkisesti ndhtéville
ennen kaavan hyviaksymistd. Kunta asettaa nahtéville myds maanomistajan
toimesta laaditun ranta-asemakaavaehdotuksen. Maanomistajan on toimi-
tettava kunnalle kaava-asiakirjat, selvitys tiedottamisesta ja vuorovaikutuk-
sen jarjestimisestd sekd valmistelun aikana saadut mielipiteet (MRA 36 §).

MRL 65 § 1 ja 2 mom. Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti nih-
taville

Kaavaehdotus on asetettava julkisesti nihtiville. Nihtiville asettamisesta on
tiedotettava kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta sopivalla tavalla.
Kunnan jisenille ja osallisille on varattava tilaisuus esittid mielipiteensi asiasta
(muistutus).

Muistutuksen tehneille, jotka ovat siti kirjallisesti pyytineet ja samalla il-
moittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn
mielipiteeseen.

Maankéytto- ja rakennusasetuksen 19 §:ssd sdddetddn yleiskaavan ja 27
§:ssd asemakaavan asettamisesta julkisesti ndhtédville. On huomattava, etta
rakentamista ohjaamaan tarkoitettua yleiskaavaa koskee laajempindhtdvil-
14 olosta ilmoittamisen velvollisuus kuin muuta yleiskaavoitusta. Sdddkset
on koottu seuraavalla sivulla olevaan laatikkoon.

Jos kaavaehdotusta muutetaan ndhtévilld olon jdlkeen olennaisesti, se
on asetettava uudelleen ndhtdville. Uudelleen néhtéville asettaminen ei
kuitenkaan ole tarpeen, jos muutokset ovat pienehkdjé ja koskevat vain
yksityistd etua, ja niitd osallisia, joita muutokset koskevat, kuullaan erikseen
(MRA 328§).
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MRA 19 § ja 27 § Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti
ndhtaville

* Kaavaehdotus on pidettdava kunnassa julkisesti nahtavilla vihintdan 30 pai-
vdn ajan. Vaikutuksiltaan vdhdinen asemakaavan muutosehdotus voi olla
nahtdviana titd lyhyemman ajan, kuitenkin vahintaan 14 paivaa.

*  Kunnan jdsenilld ja osallisilla on oikeus tehdd muistutus kaavaehdotuksesta.
Muistutus on toimitettava kunnalle ennen nahtdvilli oloajan padttymista.

*  Nahtdville asettamisesta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen on ilmoitet-
tava niin kuin kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan, jollei asian mer-
kittdvyys edellytd laajempaa tiedottamista.

* Jos yleiskaava laaditaan ohjaamaan rakentamista, yleiskaavaehdotuksen nih-
tdville asettamisesta on ldhetettdvd kirjallinen ilmoitus sellaiselle yleiskaavoi-
tettavaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa olevalle
maan haltijalle, jonka kotikunta on toisella, vdestotietojdrjestelmdan merkit-
ylld paikkakunnalla tai jonka osoite muutoin on kunnan tiedossa. lImoitus
saadaan ldhettdd tavallisena kirjeend. llmoituksen lahettdminen ei ole kuiten-
kaan tarpeen, jos asianomainen on hyvdksynyt yleiskaavaehdotuksen. lImoi-
tuksen katsotaan tulleen asianomaisen tietoon, jos se on annettu postin
kuljetettavaksi viimeistddn viikkoa ennen ndhtéville asettamista.

e Asemakaavan (ranta-asemakaavan) nihtaville asettamisesta on ilmoitettava
kuten edelld yleiskaava-alueen maanomistajille ja haltijoille sekd kunnalle,
joka rajoittuu asemakaava-alueeseen.

Kaavan hyvdksyminen, muutoksenhaku ja voimaantulo

Yleis-ja asemakaavan hyviksyy kunnanvaltuusto. Muun kuin merkittdvan
asemakaavan hyviksyminen voidaan siirtdd johtosddnnossd kunnanhalli-
tukselle tai lautakunnalle. Kunnan tulee ilmoittaa kaavan hyviaksymista
koskevasta paddtoksestd niille kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille,
jotka ovat sitd kirjallisesti pyytédneet ja ilmoittaneet osoitteensa (MRL 67 §).
P&aatos on myos saatettava yleisesti tiedoksi niin kuin kunnalliset ilmoituk-
set kunnassa julkaistaan (MRL 200 § 2 mom.)

Yleis- ja asemakaavan hyvidksymistd koskevaan kunnan paatokseen
haetaan muutosta hallinto-oikeudelta. Jatkovalitus tehdddn korkeimpaan
hallinto-oikeuteen (MRL 188 §). Valitus kaavan hyvidksymistd koskevasta
pédtoksestd on tehtdva 30 pédivan kuluessa poytikirjan nahtavilla olopai-
véastd. Hallinto-oikeuden padtoksestd voi valittaa 30 pdivédn kuluessa paa-
toksen tiedoksisaannista.

Valitusoikeus kaavan hyviksymistd koskevasta padtoksestd on asian-
osaisilla ja kunnan jasenilld (MRL 191 §, Kuntalaki 365/1995 4 §). Naapu-
rikunnan jésenilld voi olla valitusoikeus asianosaisuuden perusteella (Kun-
taL 92 §). Valitusoikeus on lisdksi alueellisella ympaéristokeskuksella ja
muulla viranomaiselle sen toimialaan kuuluvissa asioissa sekd maakunnan
liitolla ja kunnalla, jonka alueella kaavassa osoitetulla maankédyt6lld on
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vaikutuksia. Alueellisilla ja paikallisilla, rekister6idyilld yhdistyksilld on
kaavasta valitusoikeus toimialueellaan ja toimialansa puitteissa (MRL 191
§)-

Alueellisella ymparistokeskuksella on mahdollisuus puuttua kunnan
kaavoitukseen antamalla oikaisukehotus kunnan hyvaksyttyd yleiskaavan
tai asemakaavan (MRL 195 §). Oikaisukehotus on tehtdvé valitusajan kulu-
essa ja se palauttaa kaavan uudestaan kunnanvaltuuston késiteltaviksi. Jos
valtuusto ei tee uutta paatostd asiasta kuuden kuukauden kuluessa, kaavan
hyvéaksymispdatos raukeaa. Valtuusto voi uudella paatoksellaan joko hyvak-
syd oikaisukehotuksen johdosta muutetun kaavan taikka pysyttdd aiemman
péatoksensa (MRL 195 §).

Yleis- ja asemakaava tulevat voimaan valitusajan péatyttya tai valitus-
ten ratkaisemisen jdlkeen, kun lainvoiman saaneesta kaavan hyviaksymis-
paatoksestd on kuulutettu niin kuin kunnalliset ilmoitukset kunnassa jul-
kaistaan (MRL 200 § 1 mom., MRA 93 §). Mikali valitukset koskevat yksit-
tdisid tiloja eivétka ole yleisid asioita, kunnanhallitus voi médréta kaavan
tulemaan voimaan muilta kuin valituksia koskevien tilojen osalta (MRL 200
ja 201 §). Kunnan on annettava voimaantuloa koskevasta madrdyksesta
valittdmasti tieto valittajille ja muutoksenhakuviranomaisille.

Vanhaa loma-asutusta Lohjanjdrvelld. Nykyisin rakennukset sijoitetaan kauemmas ran-

taviivasta maiseman ja vesiensuojelun takia sekd tulvavahinkojen vdlttdmiseksi.

@---...-.-...-.-.-.-.-.-...-.-...-.-...-.Ymparistéopas|20



Suunnitteluperiaatteet

4.1 Yleis- ja asemakaavojen sisdltovaatimukset

Paikallisten tarpeiden ja olosuhteiden lisdksi kaavaa laadittaessa on otetta-
va huomioon maankaytto-ja rakennuslaissa eri kaavamuodoille maaritellyt
sisdltovaatimukset sekd valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, jotka tés-
mentdvét sisdltovaatimuksia valtakunnallisesta ndkékulmasta. Rantojen
loma-asutusta koskevien kaavojen sisédltovaatimukset (MRL 73 §) korosta-
vat luonnonolojen ja maiseman sekd vesiensuojelun ja virkistystarpeiden
huomioon ottamista. Tamaén lisdksi yleiskaavaa laadittaessa on tarvittavas-
sa laajuudessa tarkasteltava muun muassa yhdyskuntarakenteellisia ja -ta-
loudellisia kysymyksid (MRL 39 §). Asemakaavan sisdltovaatimuksissa
(MRL 54 §) puolestaan painottuvat terveys, turvallisuus ja ldhiympariston
laatu.

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien kaavojen erityiset
sisdltovaatimukset

Maankéytt6-ja rakennuslaissa on asetettu erityiset sisdltdvaatimukset yleis-
kaavoille ja asemakaavoille, jotka koskevat pddasiassa loma-asutuksen jar-
jestdmistd ranta-alueilla. Nama vaatimukset johtuvat muun muassa ranta-
alueiden maisemallisesta herkkyydestd, vaihtelevista luonnonolosuhteista
sekd vesiensuojelun ja virkistyksen tarpeista.

MRL 73 § 1 mom.
Rantojen loma-asutusta koskevan asema- ja yleiskaavan sisdltovaati-
mukset

Sen lisiksi, miti yleis- ja asemakaavasta muutoin siddetdin, on katsottava etti

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankiytto sopeutuu rantamaisemaan ja
muuhun ympiristoon

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuol-
lon jirjestidminen seki vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan
muutoinkin huomioon; seki

3) ranta-alueille jid riittidvisti yhtendistid rakentamatonta aluetta.

Rantamaisema tarkoittaa vesistdstd rantaa kohti avautuvaa nakymaéa. Mai-
semassa tapahtuvat muutoksetjaavéat vahaisiksi, jos rakennukset sijoitetaan
riittdvan etdélle rantaviivasta ja rantapuustoa sdilytetdan mahdollisimman
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paljon. Yksityiskohtaisen suunnittelun avulla voidaan kuitenkin luoda
my0s ilmeeltddn rakennettuja rantoja.

Ympériston huomioon ottamiseksi suunnittelualueen on oltava niin
laaja, ettd rakentamista voidaan sen sisélld ohjata sopiville alueille. Liiken-
neyhteydetja vesihuollonjarjestimisen mahdollisuudet on otettava huomi-
oon. Rakentaminen ja muu maankéayttd on suunniteltava siten, ettei aiheu-
teta haitallisia vaikutuksia ymparistoén. Kaava-alueen maanomistajia on
kohdeltava tasapuolisesti eikd kaava-alueen ulkopuolellekaan jddvien
maanomistajien rakentamismahdollisuuksia saa vaarantaa.

Rakennuspaikkojen sijoittelulla tai muulla maank&ytoll4 ei saa vaaran-
taa luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista. Rakentamista luonnonolo-
iltaan tai maisemaltaan herkille alueille voidaan vélttad esimerkiksi siirtd-
milld mitoitusperiaatteiden mukaiset rakennuspaikat maanomistajien
muille alueille. Luonnonoloiltaan herkkid ovat muun muassa merkittavit
lintujen pesiméalueet ja kulutusta huonosti kestdvit alueet. Maisemaltaan
herkkid alueita ovat muun muassa avoimet pellot, pienet puuttomat saaret
sekd niemissa tai korkealla kalliolla sijaitsevat, kauas ndkyvit alueet.

Kaava-alueella ja sen vaikutuspiirissd olevasta asutuksesta johtuvat
virkistystarpeet on otettava huomioon. Tama voidaan toteuttaa osoittamalla
erityisid virkistysalueita. Maa- ja metsdtalousalueita voidaan lisdksi kéyt-
taa virkistykseenjokamiehen oikeuden perusteella. Jokamiehenkayttd ei kui-
tenkaan saa haitata maa- ja metsiatalouden harjoittamista eikd aiheuttaa
muutakaan haittaa tai hdiriotd. Ranta-asemakaavoissa voidaan osoittaa yh-
teiskdyttoalueita kaava-alueen kiinteistojen virkistystarpeita varten.

Rakentamisen méadrdssa ja sijoittelussa on otettava huomioon vesiston
koko, syvyysjavirtaama sekd veden tilajalaatu. Kdyttoveden saatavuuteen
sekd sen maarédan ja laatuun on my®ds kiinnitettdvd huomiota. Asetuksella
asetetutjdteveden késittelyd koskevat padstorajat eivét poista kokonaan ja-
tevesistd aiheutuvaa kuormitusta. Vesistolle aiheutuvia haittoja voidaan
vdhentda sijoittamalla rakennukset riittdvan kauas rannasta ja antamalla
perustellusta syystd asetusta tiukempia maarayksid jatevesien késittelysta.
Vesihuollon jérjestdimiseen on kiinnitettdava erityistd huomiota kallioisilla
saarillajamuilla alueilla, joilla esimerkiksi saostus-ja umpikaivojen tyhjen-
tdminen on vaikeaa.

Rannoille on jatettdva riittdvdsti yhtendistd rakentamatonta aluetta.
Tamad on tarpeen seké virkistysmahdollisuuksien ettd luonnon monimuotoi-
suuden turvaamiseksi. Suojeltavat ja eri syistd rakentamiseen soveltumat-
tomat rannat muodostavat osan vapaista rannoista. Lisdksi tarvitaan kul-
ku-, uima-ja rantautumiskelpoista, jokamiehen virkistyskadyttoon soveltuvaa
rantaa. Rakennuspaikkojen mééard, koko ja ryhmittely vaikuttavat seké va-
paan rannan madrddn ettd yhtendisyyteen.

Rantojen kaavoituksessa on my0s otettava huomioon, mitd yleis- ja
asemakaavasta muuten on sdddetty. Tama koskee sekd kaavoitusmenettelya
ettd kaavojen sisdltdd. Asema-ja yleiskaavojen sisdltdvaatimukset ovat esi-
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merkiksi yhdyskuntarakenteen, yhdyskuntien toimivuuden ja palvelujen
saatavuuden suhteen vaativampia kuin rantojen loma-asutusta koskevien
kaavojen sisdltdvaatimukset. Tamé johtuu perinteisen loma-asumisen vaki-
tuista asumista vahdisemmisté palvelutarpeista ja ymparistovaikutuksista.

Mitd enemmain rannalle suuntautuu vakituista asumista, sitd enemmaén
yleis-ja asemakaavan sisaltovaatimukset korostuvat. Vanhojen loma-asun-
tojen muuttuminen ympérivuotisiksi asunnoiksi ja vakituisiksi asunnoiksi
vaikuttaa myds suunnittelun sisdltéon. Asukkaiden tarpeet on otettava
huomioon samalla kuin herkka rantaluonto asettaa suunnittelulle rajoituk-
sia.

Yleiskaavan sisdltovaatimukset

Yleiskaavan tulee tdyttdd maankdytto- ja rakennuslain 39 §:ssd mainitut
sisdltovaatimukset. Yleiskaavaa laadittaessa voidaan ottaa my0s muita
kuin sd@nnoksessd mainittuja seikkoja huomioon ja yleiskaava voidaan
laatia kunnianhimoisemmin kuin sisdltdvaatimusten edellyttdméd vahim-
madistaso vaatii.

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa.
Maakuntakaavan kautta myos valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet
siirtyvét yleiskaavaan. Valtakunnallisissa alueidenkdyttotavoitteissa on
myds suoraan yleiskaavoitusta ohjaavia tavoitteita.

MRL 39 §n 2 momentissa on lueteltu ne seikat, jotka yleiskaavaa laadit-
taessa on otettava huomioon. Ne on selvitettdva ja otettava huomioon siinad
madrin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoitteet ja tarkkuus sitéd edel-
lyttavit. Koska yleiskaavat voivat olla luonteeltaan varsin erilaisia, kaikki
2 momentissa mainitut seikat eivat valttamattd aina tule mukaan harkintaan.

MRL 39 § 2 mom. Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestivyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyuviksikiytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet litkenteen, erityisesti joukkolitkenteen ja kevyen liikenteen,
sekii energia-, vesi- ja jitehuollon tarkoituksenmukaiseen jirjestamiseen ym-
piriston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestivilld tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri viestoryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinympdristoon;

6) kunnan elinkeinoeldmin toimintaedellytykset;

7) ympiristohaittojen vihentiminen;

8) rakennetun ympdiriston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seki

9) wirkistykseen soveltuvien alueiden riittivyys

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa. Kohtuullisuusharkinnassa tulee ottaa huomioon yleis-
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kaavan aluevarausten ja kaavamaiardysten ja niiden oikeusvaikutusten
muodostama kokonaisuus. Rakentamiseen kohdistuvat oikeusvaikutukset
(rakentamisrajoitukset) ovat ehdollisia, ellei kaavassa nimenomaisesti ole
toisin madaratty.

Suojeluméédrdysten kohtuullisuutta arvioitaessa on otettava huomioon
niiden asiallinen, alueellinen ja ajallinen ulottuvuus. Kohtuullisia ovat
esimerkiksi asiallisesti lievit, alueellisesti suppeat tai ajallisesti rajoitetut
madrdykset.

Asemakaavan sisdltovaatimukset

Oikeusvaikutteinen yleiskaava tai sen puuttuessa maakuntakaava ovat
ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Asemakaavalla tdydennetddn ja tarken-
netaan yleispiirteisessa kaavassa tehtyjd ratkaisuja. Sen lisdksi, ettd valta-
kunnalliset alueidenkédyttotavoitteet vaikuttavat asemakaavoitukseen maa-
kuntakaavan ja yleiskaavan ohjausvaikutuksen kautta, ne sisdltdvat myos
suoraan asemakaavoitusta koskevia tavoitteita.

Terveellinen, turvallinen ja viihtyisé elinymparistd ovat asemakaavan
sisdllon perusvaatimuksia, jotka kaikkien asemakaavojen tulee tayttda.
Asemakaavan avulla tulee toisaalta luoda ndmé vaatimukset tayttavid elin-
ympadristdjd ja toisaalta kaavalla tai sen muutoksella ei saa heikent&a elin-
ymparistdd ndiden vaatimusten osalta. Palvelujen saatavuus, liikenteen
jarjestaminen, virkistystarpeet sekd luonnon ja rakennetun ympaériston ar-
vot on otettava huomioon.

Asemakaavalla ei saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeudenhal-
tijalle kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka
kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttdmaéttd voidaan vélt-
tdd. Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, myds yleiskaavan sisdltdvaatimukset on soveltuvilta osin otettava
huomioon.

MRL 54 § 2 ja 3 mom. Elinympaériston laatua koskevat asemakaavan
sisdltovaatimukset

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisille elinympiristélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
liikenteen jirjestimiselle. Rakennettua ympiristod ja luonnonympiristod tulee
vaalia eiki niithin liittyvid erityisid arvoja saa hdvittdd. Kaavoitettavalla alu-
eella tai sen lihiympdristossi on oltava riittidvisti puistoja tai muita lihivirkis-
tykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkiin elinympdiriston laadun sellaista
merkityksellisti heikkenemisti, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskidn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista
kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjiyt-
tamdttd voidaan vdlttid.
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4.2 Alueelliset ja paikalliset ominaispiirteet suunnittelun
Iahtokohtana

Vesistojen ja rantojen vetovoimaisuus perustuu niiden ominaispiirteisiin:
alueen sijaintiin, asutusrakenteeseen ja rakennustapaan, luontoon ja mai-
semaan, vesiston kokoon ja veden tilaan sekd rannan maaperddn ja pinnan-
muodostukseen. Ominaispiirteet luovat suunnittelulle mahdollisuuksia,
mutta asettavat sille my&s rajoja. Lahtokohdat ja suunnitteluratkaisut vaih-
televat merkittdvasti sen mukaan, sijaitseeko suunnittelualue kaupunkiseu-
dun tuntumassa vai erdmaassa, Lounais-Suomen saaristossa vai Pohjan-
maan jokilaaksossa, Saimaalla tai Lapin tuntureilla. Merkitystd on myds
silld, onko suunnittelun kohteena rakennettu mokkimaisema, maaseudun
kulttuurimaisema vai koskematon luonnonmaisema.

Sijainti alue- ja yhdyskuntarakenteessa sekd suhteessa keskuksiin

Suunnittelualueen asema alue- ja yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa muun
muassa rakentamispaineeseen ja rakentamisen ohjauksen tarpeeseen. Alue-
ja yhdyskuntarakenne vaikuttaa myos alueen kehittdmismahdollisuuksiin:
vdestokehitykseen, palvelu-ja virkistystarpeisiin sekd elinkeinoeldmén toi-
mintaan.

Rantojen yhdyskuntarakenteellinen tilanne saattaa vaihdella myos
yhden kunnan alueella. Osa rannoista voi sijaita keskeisesti yhdyskuntara-
kenteessa taajamien tai kylien tuntumassa tai pdétieverkon varrella. Osa
rannoista voi taas sijaita erdmaisilla, syrjdisilld tai muuten asumattomilla
alueilla. Ndiden alueiden suunnitteluperiaatteetja mitoituksen lahtokohdat
voivat olla varsin erilaisia.

Rantarakentaminen on tiiveintd suurten kaupunkien ymparistdssa.
Nailla alueilla rantarakentaminen voi hajottaa yhdyskuntarakennetta seka
aiheuttaa vesistokuormitusta ja muita ympaéristohaittoja. Rannat ovat mo-
nella kaupunkiseudulla pitkélle rakennettuja, jolloin rantojen jokamiehen-
kdyton turvaaminen ja virkistysalueiden varaaminen taajamien asukkaille
korostuvat suunnittelussa. Tydssdkdynti mokiltd kdsin ja paineet loma-
asuntojen muuttamiselle vakituisiksi asunnoiksi on my®s otettava huomi-
oon.

Loma-asutuksen merkitys kunnan taloudelle, palveluille, elinkeinoel-
mille jamuulle elinvoimaisuudelle on suuri erityisesti alueilla, joilla vdestd
muuten viahenee. Ndilld alueilla loma-asutuksen muuttuminen ymparivuo-
tiseksija pysyvaksi asutukseksi hidastaa maaseudun autioitumista ja tukee
tasapainoisen aluerakenteen sdilymistd. Autioituvien alueiden rakennus-
kannan ja infrastruktuurin hyddyntaminen vapaa-ajan asutukseen edistda
ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitys-
ta.
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Maisemakokonaisuudet

Suomi voidaan jakaa luonnon- ja kulttuurimaisemansa puolesta maisema-
kokonaisuuksiin, joilla on omat ominaispiirteensd. Nama ominaispiirteet
luovat pohjan esimerkiksi matkailunja muiden elinkeinojen kehittamiselle.
Ominaispiirteiden tunnistaminen helpottaa myos uuden loma- ja vakituisen
asutuksen sijoittamista maiseman, luonnonolojen, ilmaston, maaperan ja
ihmisen elinolojen kannalta sopivalla tavalla.

Maanmittaushallituksen ja Suomen maantieteellisen seuran julkaisus-
sa Maisemat, asuinymparist6t (1993) Suomi on jaettu viiteen suurmaisema-
alueeseen ja ndmaé edelleen maisemamaakuntiin ja -seutuihin. Suuralueita
erottavia tekijoitd ovat kallioperd, jaddkauden aikaansaamat muodot, vesis-
tot, metsit ja suot sekd pellot, asutus ja muu ihmisen muovaama aines.
Hieman eri tavoin ryhmitelty maisemamaakuntajako on esitetty maisema-
aluetydryhmén mietinndssa Maisemanhoito (1992), jossa keskitytdan erityi-
sesti maaseudun kulttuurimaisemiin (ks. oheinen kartta). Valtakunnallisis-
sa alueidenkédyttotavoitteissa on nostettu esiin kulttuuri- ja luonnonympa-
ristoltddn erityisind aluekokonaisuuksina Saaristomeri, maankohoamisran-
nikko, Lapin tunturialue ja Vuoksen vesistdalue.

Eteld-Suomi on jadkauden jédlkeistd merenpohjaa, jota leimaavat laajat
viljelykseen otetut savikot, metsdiset kalliosaarekkeet ja kiemurtelevatjoet.
Asutus on Suomen tiheintd ja sijoittuu perinteisesti viljelysten reunoille,
kumpareille, jokien varsille ja rannikon suojaisiin lahtiin. Lahes kaikki
meren ja jirvien rannat on otettu loma-asutuskdyttoon. Saaristolle on omi-
naista vyShykkeittdinen vaihettuminen ulkosaaristosta mannersaaristoon.

Jarvi-Suomessa jdrvien osuus pinta-alasta on huomattava, Suur-Sai-
maan jarviseudullajopa 75 %. Vesistot ovat tyypillisesti sokkeloisia jarvien,
salmien ja lyhyiden jokiosuuksien muodostamia reittejd. Asutus on keski-
madrin harvempaa kuin eteldisimmaéssd Suomessa ja keskittyy rannoille,
missd on myds suurin osa pelloista. Jonkin verran on myos méki- ja vaara-
asutusta. Loma-asutus on runsasta ja lisddntyy koko ajan.

Pohjanmaalle ovat ominaisia leveét jokilaaksot, peltotasangot sekéd
metsdiset ja soiset lakeudet. Merenkurkun ja Pohjanlahden rannikot muo-
dostavat kansainvélisestikin ainutlaatuisen maankohoamisen alueen, jolla
kasvien, eldinten jaihmisten elinolot muuttuvatjatkuvasti. Erityisesti Etela-
ja Keski-Pohjanmaalla kevittulvat ovat voimakkaita. Asutus on keskittynyt
jokisuistoihin tai seurailee yhtendisind jonoina jokia ja niitd myd6tdilevia teitd.
Tulva-alueilla talot ja tiet on rakennettu jokilaakson reunoille.

Vaara-Suomen tuntomerkkind ovat metsdiset vaarat, jylhdt rotkolaaksot
sekd lukuisat jarvet ja reitit. Soiden médéra lisdéntyy pohjoista kohden. Vaa-
ra-asutus on tyypillistd, mutta asutusta on myos jokienjajdrvien viljelykseen
sopivilla rannoilla. Loma-asutusta on runsaasti erityisesti talviurheilukes-
kuksiin tukeutuen. Perdpohjolassa tihedsti asutut jokivarret muodostavat
vastakohdan laajoille selkosille. Oulujarvi muodostaa ainutlaatuisen mai-
semaelementtien solmukohdan.
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9.
9.1
9.2

10.

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9

Maisemamaakuntajako

Eteldinen rantamaa
Eteldinen viljelyseutu
Kaakkoinen viljelyseutu
Suomenlahden rannikkoseutu
Kiskon-Vihdin jarviseutu
Lounaismaa

Lounainen viljelyseutu
Ala-Satakunnan viljelyseutu
Pohjois-Satakunnan jarviseutu
Lounaisrannikon ja Saaristomeren seutu
Ahvenanmaa

Satakunnan rannikkoseutu
Hameen viljely- ja
jarvimaa

Keski-Hameen viljely- ja jarviseutu
Tammelan ylankoseutu
Pdijanteen seutu
Pohjois-Hidmeen jérviseutu
Itdinen jarvi-Suomi
Lounais-Savon jarviseutu
Suur-Saimaan seutu
Savonseldn seutu
Keski-Suomen jarviseutu
Pohjois-Savon jarviseutu
Pohjois-Karjalan jirviseutu
Laatokan-Karjalan seutu
Vaara-Karjala
Suomenselkad

Oulujarven seutu

Pohjanmaa

Eteld-Pohjanmaan viljelylakeuksien seutu
Eteld-Pohjanmaan rannikkoseutu
Keski-Pohjanmaan jokiseutu ja rannikko
Pohjois-Pohjanmaan joki-

seutu ja rannikko

Pohjois-Pohjanmaan nevala-

keuden seutu

Kainuun ja Kuusamon vaaramaa
Kainuun vaaraseutu
Kuusamon vaaraseutu

Perdpohjola-Lappi
Keminmaan seutu

Perdpohjolan vaara- ja jokiseutu
Aapa-Lapin seutu

Itd-Lapin tunturi- ja vaaraseutu
Lansi-Lapin tunturiseutu
Metsa-Lapin tunturiseutu
Pohjois-Lapin tunturiseutu
Inarijarven seutu

Enontekién pohjoinen
tunturiseutu

1.5

10.10 Kasivarren ylitunturien seutu

Maisemamaakuntajako. Ldhde: Maisemanhoito. Maisema-aluetyéryhmén mietintd |.
Ympdristéministerio. Mietinté 66/1992. Pohjakartta © Genimap Oy. Lupa L6110/05.
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Vakituisen asumisen
suunnittelu s. 107.

Rakennuspaikkojen
sijoittaminen s. 103.

Lapin maisemaa hallitsee herkké ja melko koskematon luonto: tunturit, suot,
vuolaat virrat ja mutkaiset purot. Valtaisan Inarinjarven pohjoispuolella on
lukematon mééré pienid jarvid ja lompoloita. Harva asutus seurailee joki-
varsia, suuri osa alueesta on tdysin asumatonta erdmaata. Matkailukeskuk-
set keskittyvit lasketteluun sopivien tunturien liepeille, vahdisempid mat-
kailupalveluita on myos kalastukseen soveltuvien jokien varsilla.

Paikallinen asutusrakenne ja rakentamistapa

Maiseman, asutusrakenteen ja rakentamistavan huomioon ottaminen luo
omaleimaista, tasapainoista ja vetovoimaista kulttuuriympaéristéd. Ranni-
kon, saariston, sisdvesien ja jokilaaksojen rantarakentamisen historialliset
lahtokohdat poikkeavat merkittdvasti toisistaan. Rakennusten maisemalli-
sessa sijainnissa, rakentamisen tiiviydessd, rakennusten ryhmittelyssa ja
rakentamistavassa on alueellisia ja paikallisia eroja.

Asuinpaikat on perinteisesti valittu ympariston parhailta paikoilta:
metsdn reunasta, kaltevanja tasaisen maan taitekohdasta ja vahan tasamaa-
ta ylempda. Alavia, kosteita ja kylmia paikkoja on véltetty. Valintakriteereja
ovat olleet mm. tuulensuoja, suuntaus eteldlounaaseen ja hyvit nikoalat,
hyva kaivonpaikka ja kantava tienpohja. Nama tekijdt soveltuvat edelleen
asutuksen sijoittamisen kriteereiksi.

Hdmadildinen viljelymaisema Mahnalan Yliskyld, Hdmeenkyrd. Valokuva: Tarmo Peltonen.
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Eteldpohjalaista joenvarsiasutusta. Véhékyrd. Valokuva: Erkki Ala-Kénni 1968. Kansanpe-
rinteen arkisto, Musiikintutkimuksen laitos, Tampereen yliopisto (Vdhdkyr6/004,).

Maisemallisen sijainnin perusteella maaseudun asutusmuodot voidaan
jakaa yldsijaintiin (mm. vaara-asutus), metsi-, pelto- ja tienvarsisijaintiin
sekd ranta- ja jokivarsisijaintiin. Varhaisin kiinted asutus syntyi savikkojen
reunamille, jarvien ja jokien rannoille sekd varojen ja méakien rinteille vilje-
lykseen sopiville paikoille. Rannikolla ja saaristossa kalastusmahdollisuu-
dethoukuttelivat asutusta. Suurimmat asutuskeskittyméat muodostuivat lii-
kenteellisesti parhaisiin paikkoihin jokien suistoihin sekd vesireittien ja
maanteiden varsille.

Eteld-ja Lounais-Suomen viljaville savikoille ja Pohjanmaan jokilaaksoi-
hin muodostui laajoja kylid, Itd-Suomessa asutus oli hajanaisempaa. Iso-ja
uusjako havittivat ryhmékyldt suuresta osasta maata. Lisdksi maaseudun
asutusta laajensivatja hajauttivat torpparilaitos ja asutuspolitiikka. Ndiden
seurauksena maaseudun hallitsevaksi kyldtyypiksi muodostui haja-asutus-
kyla: asutustyyppi, jossa talouskeskukset ovat ndkdetdisyydelld mutta sel-
vasti erillddn toisistaan. Lisdksi Suomessa on runsaasti yksittdisasutusta.
Elinkeinorakenteen muuttuessaja vdeston siirtyessa teollisiin ja palveluelin-
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Rakentamistavan
ohjaus s. 112.

Kulttuuriympdristén
arvojen vaaliminen
s. 129.

Saariston kalastajakyld. Haapasaari, Kotka. Valokuva: Lentokuva Vallas Oy.

keinoihin maaseudun asutus on alkanut keskittya taajamiin ja niihin joh-
tavien teiden varsille siten, ettd tyossakdynti taajamissa on mahdollista.
Kaupunkien tydssdkdyntialueille on muodostunut runsaasti pientaloasu-
tusta, jossa on sekd kaupunkimaisia ettd maaseutumaisia piirteitd. Vapaa-
ajan asuminen sekd matkailuun ja talviurheiluun liittyva asutus edustaa
suhteellisen nuorta maaseutuasutuksen tyyppid.

Rakentamistavassa ja rakennusten ryhmittelyssa on ndhtévissa alueel-
lisia ja paikallisia piirteitd. Suomessa on vallinnut muutamia ns. suuria ja
vahvoja rakennuskulttuureita, joista ehké tunnetuin on eteldpohjalainen
tapa rakentaa kaksikerroksisia, punamullattuja ja pitkdhkoja rakennuksia.
Osa ominaispiirteistd on ldhes koko maan kattavia, kuten loivahko satula-
katto, osa on seudullista laatua, kuten kaksikerroksisuus ja osa, esimerkiksi
kuistityypit tai erikoiset ikkunamuodot, varsin pieneen alueeseen rajoittu-
via piirteitd.

Yleinen standardoimiskehitys on vaikuttanut my6s maaseudun raken-
tamiseen. Esimerkkeind voidaan mainita maatilahallituksen mallitilapiirus-
tuksetja sodanjilkeinen rintamamiestalotyyppi, joka levisi my6s maaseudul-
le. Talotehtaiden tyyppitalot edustivat varsinkin 1960- ja 1970-luvulla maa-
seudun perinteistd voimakkaasti poikkeavaa rakennustapaa, nyttemmin
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tyyppitalovalikoima on huomattavasti monipuolistunut. Silti se on omiaan
samankaltaistamaan rakentamista koko maassa niin omakotitalojen kuin
vapaa-asuntojenkin osalta.

Etenkin kulttuurihistoriallisesti merkittdvilld alueilla tai rantojen vilje-
lysmaisemaan sijoittuvilla rakennuspaikoilla rakentamisen ohjauksessa on
syytéd kiinnittdd huomiota siihen, ettd uudisrakentaminen pohjautuu alueen
omaan perinteeseen. Rakennusten maisemallisen sijainnin ohella merkitta-
vid tekijoitd ovat rakennusten mittasuhteet, materiaalit ja vérit seké pihajér-
jestelyt ja eri toimintojen sijoittaminen.

Vesistot, rantaluonto ja veden tila

Rantaluonto vaikuttaa rakentamisen mééréddn ja rakentamisalueiden valin-
taan. Kun arvokkaimmatja herkimmaét alueetjdtetdan rakentamatta, ediste-
tdan luonnon monimuotoisuutta ja annetaan ihmisille mahdollisuus naut-
tia luonnon kauneudesta. Rakentaminen voidaan ohjata paikkoihin, jossa
kasvillisuus on rehevéd, luonto kestdd kulutusta ja maaperd soveltuu pihan
ja vaikkapa puutarhan rakentamiseen.

Vesiston laatu, rannan maaperd ja luonnonolot kytkeytyvét yhteen ja
vaikuttavat asutuksen méaéran sijoittumiseen sekd vesiensuojeluun ja vesi-
huollon mahdollisuuksiin. Esimerkiksi: Meri ja suuretjdrvet sietivét enem-
maén asutusta kuin pienet jarvet ja lammet. Kallioisilla rannoilla ja saarissa
vedenhankinta ja jatevesien kasittely aiheuttavat vaikeuksia. Alavilla, peh-
meilld rannoilla ja jokien varsilla tulvan ja sortumien vaara aiheuttavat
erityisid vaatimuksia rakennusten sijoittamiselle ja korkeusasemalle.

Rantojen luonto on monimuotoista monestakin syystd. Rannat ovat
veden ja kuivan maan kohtauspaikkoja, joissa elinolot vaihtelevat ankarista
suotuisiin rannan jyrkkyyden, kallio- ja maaperédn laadun, ilmaston, veden
suolaisuuden sekd rantoja muokkaavien virtausten ja aallokon voimakkuu-
den mukaan. Lisdksi rantojen elinympéristot muuttuvat lyhyelld matkalla
siirryttdessd rantavedestd kuivalle maalle. Tastd ns. vyohykkeisyydestd joh-
tuen pienilldkin alueilla eldd paljon erilaisia, erilaisiin oloihin sopeutuneita
lajeja. Rannat ovat my6s monien uhanalaisten lajien ensisijainen elinympaé-
risto.

Vesistdjen vaikutus tuntuu myos sisimaassa. Vesistot muokkaavat il-
mastoa ja sitd kautta kasvuoloja. Lisdksi monet maalla eldvistd eldinlajeista
kdyttavat hyvikseen vesiekosysteemin ravintoverkkoa.
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Itdmeri on melko matala murtovesiallas, jossa mantereen vaikutus on suh-
teellisen suuri. Siind onkin valtameren jokisuiston piirteitd. Sen elinympa-
ristdjd leimaavat veden pieni suolapitoisuus, vuoroveden puuttuminen ja
suurildmpétilojen vuodenaikaisvaihtelu. Suomen rannikolle tyypillisid ovat
Saaristomeren ja Suomenlahden laajat ja sokkeloiset saaristot sekéd Perame-
ren matalat maankohoamisrannat.

Suomen merenrannikon kokonaispituudeksi on arvioitu 46 000 km

* 42 % on kalliorantoja (Saaristomeri ja Suomenlahti)
* 42 % on moreenirantoja (erityisesti Merenkurkussa)

e 10 % on savi-, siltti- ja pehmeikkorantoja
e 5 % on sora- ja hiekkarantoja
e 1% on ihmisen muokkaamaa (pengerryksid, satamia, pato- ja siltarakenteita)

Suomessa on noin 188 000 yli aarin suuruista jérved, joista noin 56 000 on
pinta-alaltaan yli hehtaarin. Vaikka jarvet ovat keskimaarin matalia (keski-
syvyys seitsemdn metrid), niiden syvyyssuhteet ovat monimuotoisia. Kun
kymmenien tuhansien pikkujdrvien maksimisyvyys on alle kaksi metrid,
suurten jarvien maksimisyvyys onldhes 100 metrid (mm. Pdijanne 95 metrid,
Inari 92 metrid ja Saimaa 82 metrid).

Jarvien rannoilla kasvillisuus on usein rehevimpééa ja monimuotoisem-
paa kuin meren rannoilla. Tosin esimerkiksi sisdsaariston suojaisat lahdet
muistuttavat ulkonaisesti paljon sisdvesid. Jarvien rannat ovat enimmaékseen
loivia ja niiden maapohja pehmei tai puolipehmed. Koska aallokko ja vir-
taukset eivit yleensa ole voimakkaita, kasvit pddsevét juurtumaan vesirajaan
asti. Suurilla jarvilld ja vesireiteilld veden pinnan korkeuden vaihtelut vai-
keuttavat lajien sopeutumista.

Jarvien liuskaisuus' on suuri eli niissd on rantaviivaa runsaasti niiden
pinta-alaan verrattuna. Tdima johtuu jarvien sokkeloisuudesta ja saarien
suuresta médradsta. Saarten osuus erdissd suurissa jarvissd on puolet ranta-
viivasta, keskikokoisissa jarvissa tyypillisesti 5-20 %.

Suomen jokien pituudeksi on laskettu 20 000 kilometrid. Jokien rannat
ovat jarvien rantoihin verrattuna usein avoimempia. Tulviminen estdd pui-
den juurtumisen rantaan, jolloin tilaa saavat pensaikot ja niittykasvillisuus.
Veden virtaus kuluttaa osaa rannoista ja kasaa sedimentteja toisaalle, mika
vaikeuttaa rantalajien eldiméa. Voimakkaasti virtaavien koskiosuuksien ja
rauhallisempien suvanto-osuuksien elinymparistot poikkeavat toisistaan.
Lajisto on runsaimmillaan koskipaikoissa suuren ilmankosteuden ja erityi-
sen happipitoisen veden ansiosta. Jokisuistot puolestaan ovat erityisen tuot-
toisia ympaéristdjd, joita suosivat niin jarvi- kuin merikalat sekd muut eliot.

" Jarven liuskaisuus tarkoittaa sen kokonaisrantaviivan (saaret mukaan lukien) suhdetta pinta-alaltaan vas-
taavan kokoisen ympyran kehdan. Kun pydredn, saarettoman jarven liuskaisuus olisi yksi, Suomen suurjar-
vien liuskaisuus on tyypillisesti 10-20.
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Jidrvien, jokian ja marlaluaen vedan laatu 2000-2003
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Vesien yleinen kdyttokelpoisuusluokitus kuvaa vesiemme keskimddrdistd vedenlaatua
sekd soveltuvuutta vedenhankintaan, kalavesiksi ja virkistyskdyttéén. Laatuluokka mdd-
réytyy vesistdn luontaisen vedenlaadun ja ihmisen toiminnan vaikutuksien mukaan.
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Ihminen on rakentanut ja muuttanut vesistdjd vuosisatoja kuivaamalla,
tdyttdmalld, veden pintaa nostamalla tai laskemalla, oikomalla, pengerta-
maélld tai muuten rakentamalla. Jokia on siirretty, ruopattu ja kanavoitu,
koskia valjastettu ja tekojérvid rakennettu.

Rehevoityminen, happamoituminen ja ymparistomyrkyt heikentavat
vesistdjen tilaa. Tehtaiden ja kaupunkien ldhivedet olivat likaisimmillaan
1970-luvulla, sen jdlkeen huonokuntoisimmat vedet ovat alkaneet toipua
vesiensuojelutoimien ansiosta. Toisaalta koko Suomen vesistot muuttuvat
pikkuhiljaa tasaisen “nuhruisiksi”. Pistekuormituksen vahetessa hajakuor-
mituksen merkitys kasvaa.

Rehevoityminen johtuu vesiston ravinnepitoisuuden lisddntymisesta,
jota puolestaan aiheuttavat maa- ja metsitalous sekd jatevesien laskeminen
vesistoon. Rehevoitymisen seurauksena vesikasvillisuus lisddntyy, kalakan-
tamuuttuujamatalat vesialueet kasvavat vihitellen umpeen. Voimakkaasti
rehevdityneetjdrvet voivat kdrsid ajoittaisesta happikadosta. Ylirehevid ve-
sistdjd voidaan kunnostaa hapettamalla, ruoppaamalla ja biomanipulaati-
olla.

Hajakuormituksen aiheuttajat Pistekuormituksen aiheuttajat

* Metsitalous ja turvesoiden ojitus | ¢ Teollisuus, etenkin metsiteollisuus

* Maatalous: pellot, karjasuojat ja * Taajamat
turkistarhat » Kalankasvatus

* Haja-asutus: viemardinnin
ulkopuolella oleva vakituinen
ja loma-asutus

e Laskeuma

Suomen vesistot on pitkdaikaisen tarkkailun perusteella luokiteltu viiteen
ns. kdyttokelpoisuusluokkaan vesiston virkistyksellisen, kalataloudellisen
ja vedenhankintakdytdn kannalta. Uusi, vuoden 2000 lopussa voimaan
tullut, EU:n vesipolitiikan puitedirektiivi (ks. s. 35) edellyttda vesistojen luo-
kittelua ekologisin kriteerein. Tavoitteena on, ettd vesistdissd saavutetaan
hyvé ekologinen tila tietyn ajan kuluessa. Tama tarkoittaa muun muassasitd,
ettd rantarakentamisen vaikutukset eivit saa vaarantaa vesien hyvéa tilaa
tai sen saavuttamista.
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4.3 Suunnittelu- ja vaikutusalueen rajaaminen

Suunnittelualueen rajaamisen ldhtokohtana on kaavan tarkoitus, mutta
sithen vaikuttavat my6s yhdyskuntarakenne, maisema, luonnonolot ja
maanomistus. Alueen tulee olla riittivén laaja ja yhtendinen niin, ettd suun-
niteltu rakentaminen ja muu maankdytté voidaan sopeuttaa rantamaise-
maan ja naapurialueiden maankéyton jarjestamiseen. Rakentamista ohjaa-
van yleiskaavan tai asemakaavan suunnittelualueen tulee olla vahintddn
niin leved, ettd kaavassa voidaan suunnitella rantaan tukeutuva nykyinen
ja tuleva asutus tausta-alueineen.

Kaavaratkaisusta ja suunnittelualueesta riippuen kaavan vaikutukset
voivat ulottua —ja usein ulottuvatkin — kaava-alueen ulkopuolelle, erityises-
tijos kaava kédsittdd vain osan vesistdstd tai sen vaikutuspiirissd on runsaasti
asutusta. Suunnitteluratkaisujen taloudelliset, sosiaaliset, liikenteelliset,
maisemalliset, ekologiset ja muut vaikutukset voivat ulottua vaihtelevalle
laajuudelle kaava-alueen ulkopuolelle. Vaikutusalueen laajuus riippuu
kulloinkin arvioitavista vaikutuksista.

Kaavan tarkoitus

Kaavan tarkoitus on keskeisin ldhtokohta suunnittelualueen rajaukselle.
Yleispiirteinen, strategisluonteinen yleiskaava voi kisittda esimerkiksi koko
kunnan, kunnan maaseutualueet tai kunnan vesistdisimmaéan osan. Strate-
gisluonteisessa yleiskaavassa kasitellddn koko kunnan kehittdmisen kan-
nalta tarkeitd asutukseen, virkistykseen, elinkeinoihin ja suojeluun liittyvid
kysymyksid, joten sen vaikutusalueena on koko kunta. Joskus sen vaikutuk-
set voivat ulottua myds naapurikuntien ja koko seudun alueelle.

Rakentamista ohjaavan yleiskaavan tulisi kattaa riittdvan laaja vesistd
tai vesiston osa ja siihen liittyvat ranta-alueet. Rajauksessa tulisi ottaa huo-
mioon rakennusoikeuksien siirtimisen mahdollisuudet kunkin maanomis-
tajan alueella. Koska rakentamista ohjaavan yleiskaavan suunnittelulta ja
selvityksiltd edellytetdén tiettya yksityiskohtaisuutta, kaava-aluetta ei kan-
nata rajata liian laajaksi. Kaava-alueen tulisi kuitenkin olla yhtendinen: saa-
ristoalueilla kaavan tulisi kattaa saaretja niiden véliset vesialueet kokonaan,
mannerrannoillakin kaava-alueen tulisi muodostaa maisemallis-topografi-
nen ja toiminnallis-maanomistuksellinen kokonaisuus.

Ranta-asemakaavan ldhtkohtana on usein yhden tai useamman maan-
omistajan rantarakentamismahdollisuuksien tutkiminen. Suunnittelualu-
een on oltava niin suuri, ettd siind voidaan osoittaa niin rakennettavia kuin
rakentamattomaksi jadvid alueita muun muassa eri maanomistajien tasa-
puolinen kohtelu huomioon ottaen. Erityisesti mitoituksen osalta ranta-
asemakaavan yhteydessi tarkasteluja on yleensd tehtdvd huomattavasti
varsinaista kaava-aluetta laajemmalla osalla vesist6a. Jos alueelle on jo teh-
ty yleiskaava, ranta-asemakaava-alue voi usein olla pienempi kuin jos yleis-
kaavaa ei ole tehty.
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Yhdyskuntarakenne ja virkistystarpeet

Yhdyskuntarakenteelliset seikat korostuvat kaavaa laadittaessa silloin, kun
rantaan kohdistuu ldheisten taajamien tarpeita, rannan ldheisyydessa on
paljon vakituista asutusta tai kaavalla halutaan suunnitella uutta vakituis-
ta asutusta. Tall6in rannan vaikutuspiirissé olevat kyldt ja muu maaseutu-
asutus on syytd ottaa mukaan suunnittelualueeseen. Rantaan tukeutuvat
virkistystarpeet voivat my0s johtaa siihen, ettd suunnittelualue on syyta
rajata suuremmabksi kuin vain rantarakentamisen ohjaamiseksi olisi tarpeen.

Toiminnallisten kokonaisuuksien huomioon ottaminen kaava-alueen
rajauksessa on tarpeen, jotta asutusrakennetta, palvelujen saatavuutta, vir-
kistystarpeita ja liikenneyhteyksid voidaan tarkastella kokonaisuuksina.
Vesi- jajatehuollossa voidaan my®s tarvittaessa suunnitella yhteisid ratkai-
suja. Nama tarkastelut soveltuvat luontevasti strategisluonteiseen yleiskaa-
voitukseen, mutta ne voivat olla myds osa rakentamista ohjaavaa yleiskaa-
voitusta ja sen selvitystyotd. Suunnitteluratkaisujen yhdyskuntarakenteel-
linen merkitys voidaan arvioida, kun tarpeelliset selvitykset ulotetaan riit-
tavin laajalle alueelle. Kaava voidaan laatia selvittelyd suppeammalle alu-
eelle.

Maisema ja luonnonolot

Vesiston ja rannan ominaisuudet vaikuttavat sekd suunnittelu- ettd vaiku-
tusalueen laajuuteen. Mitd suuremmasta vesistostd on kyse, sitd kauemmas
rantaviivasta vesiston maisemallinen ja ekologinen vaikutus ulottuu.

Yleiskaavaa laadittaessa saaret, jokilaaksot, rannan ldheisyydessa ole-
vat pellotja muut kulttuurimaisema-alueet sekd luonnon oloiltaan arvokkaat
alueet on syytd sisdllyttdd suunnittelualueeseen kokonaisuudessaan. Eko-
logistenja visuaalisten tekijoiden lisdksi ndimad muodostavat usein my®s toi-
minnallisen kokonaisuuden.

My0s ranta-asemakaava-alue voidaan rajata maisemallisten ja ekologis-
ten kokonaisuuksien mukaan, joskin eri mittakaavassaja tarkkuudella kuin
yleiskaavoituksessa. Ranta-asemakaava voi olla tarpeenlaatia koko lammen
tai pienen jarven rannalle niin, ettd siihen sisdltyvat myds rantaan rajoittu-
vat niityt, peltokaistat, mdenkumpareet, purolaaksot tai kosteikot.

Maanomistus

Rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa mitoitus perustuu alueiden luon-
nonolosuhteiden ja muiden ominaisuuksien antamiin mahdollisuuksiin.
Rakennuspaikkojen jakautuminen eri maanomistajien kesken maaraytyy
yleensi kiinteistdjen rantaviivan ominaisuuksien ja madrdan mukaan. Saa-
ristossa my0s saarien pinta-ala voi vaikuttaa mitoitukseen.

Rakentamista ohjaavan kaavan alue on tarkoituksenmukaista rajata
maanomistusyksikkojen mukaan siten, ettd rantamaanomistajien kiinteistot
sisdltyvat kokonaisuudessaan (tai pddosin) samaan kaavaan. Rakennusoi-
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keuksien siirrot edellyttdvat sekd alueiden, joilta siirretddn, ettd alueiden,
joille siirretddn, mukanaoloa kaavassa.

Ranta-asemakaavan rajaus noudattaa yleensd maanomistusrajoja. Jos
tila on niin suuri, ettei sitd ole kokonaisuudessaan tarvetta kaavoittaa, kaa-
va-alue on kuitenkin rajattava niin suureksi, ettd sille osoitetaan sekd raken-
nettavia ettd rakentamattomia alueita. Strategisluonteisessa yleispiirteises-
sé yleiskaavoituksessa maanomistusrajat eivat valttdmatta ole keskeinen
suunnitteluun vaikuttava tekija.

ORMAJARVEN YLEISKAAVA
YLEISKAAVA-ALUE
[T Yleiskaavoitettavan alueen likimairiinen sijoitus

[ Kuntakeskuksen asemakaavoitettu alue

[T] Alue, johon on laadittu ranta-asemakaava KARTTAAKO OY

Lammi, Ormajdrven osayleiskaava. Suunnittelualue on rajattu valtakunnallisesti merkit-
tdvdn kulttuurihistoriallisen ympdristén ja maiseman mukaan.
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4.4 Tavoitteet ja maankdyton kokonaisrakenne
Tavoitteiden mddrittaminen ja konkretisointi

Kunnalla tai ranta-asemakaavaa laativalla maanomistajalla on kaavoitusta
kdynnistdessddn esimerkiksi kuntastrategiaan tai omiin rakentamistoivei-
siin perustuva késitys siitd, mihin kaavoituksella pyritddan. Tama késitys
kirjataan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan alustaviksi tavoitteiksi.
Kunnan kehittamistavoitteet voivat koskea esimerkiksi asumista, elinkeino-
jaja virkistystd. Maanomistajien kannalta tdrkedd on rantarakennusoikeuk-
sien osoittaminen ja jakaminen tasapuolisesti maanomistajien kesken.
Maankaéytto- ja rakennuslaki puolestaan korostaa rantojen loma-asutuksen
suunnittelussa rakentamisen ja muun maankéyton sovittamista luonnon ja
maiseman arvoihin, rakentamattoman rannan riittavyyttd ja vesiensuojelua.

Rantojen maankdytén suunnittelu on yleensa tarkoittanut uusien raken-
nuspaikkojen osoittamista ennestdén kaavoittamattomille rannoille. Koska
kaavoituksen hyotyd on mitattu uusien rakennuspaikkojen méaéaralld, entuu-
destaan rakennettujen rantojen kaavoittamista ei ole pidetty kovin tdrkeéna.
Tilanne voi muuttua vapaan rannan vihetessd ja rantojen kdyttdpaineiden
lisdadntyessa. Eri toimintojen tehostaminen ja yhteensovittaminen luonnon,
maiseman ja rakennetun ymparistén arvojen kanssa tulevat télléin yha
tarkedmmiksi suunnittelun tavoitteeksi.

Rantoihin liittyvien tavoitteiden ja rakentamispaineiden muutokset
voivatjohtaa myosjo kertaalleen kaavoitettujen rantojen uudelleen kaavoit-
tamiseen. Tallainen muutos voi olla esimerkiksi halu lisdta vakituista asu-
mista loma-asumiseen kdytetyilld alueilla. Uudistamistarve voi liittyd myos
kaavamaéardysten jarakentamisrajoitusten epdselvyyteenja vaikeaan tulkin-
taan uusissa tilanteissa.

Alustavat tavoitteet tarkentuvat kaavoituksen edetessé ja konkretisoitu-
vat lopulta maankédyttovarauksiksi. TAama prosessi on varsin erilainen riip-
puen siitd, onko kyseessd ranta-asemakaava vai yleiskaava, laajaa aluetta
kasittelevd strateginen suunnitelma vai tietyn ranta-alueen rakentamista oh-
jaava yleiskaava. Laajassa rantayleiskaavassa on syytd miettid ensin raken-
teellisia periaatteita, kuten asutuksen rakennetta ja rakentamattomien alu-
eiden yhtendisyyttd. Suppeassa ranta-asemakaavassa voidaan reunaehto-
jen médrittelyn ja perusselvitysten jélkeen siirtyd suoraan rakennuspaikko-
jenméddrdn arviointiin ja niiden sijainnin yksityiskohtaiseen suunnitteluun.

.--.-...-.-...-.-...-.-.-.-.-.-...-.-...Ymparist{jopas|20



Rantojen suunnittelun tavoitteita

Yleiset tavoitteet voivat koskea

* rakentamisen, virkistyskdyton, suojelun ja muun kadyton keskeisid periaatteita

* aluetta koskevien valtakunnallisten, seudullisten ja muiden suunnitelmien
huomioon ottamista

* rakennettavien ja rakentamattomien alueiden valintaa

* mitoitettavan alueen ja keskeisten mitoitusperiaatteiden maarittelya

* rantarakentamisoikeuksien osoittamista ja jakamista tasapuolisesti maan-
omistajien kesken

Asumiseen liittyvdt tavoitteet voivat koskea

*  pysyvan asutuksen sijoittamista (esimerkiksi tukeutuen olevaan asutukseen
ja tiestdon)

e loma-asutuksen sijoittamista, muotoa ja rakennustapaa (esimerkiksi suhtees-
sa maisemaan ja luonnonarvoihin)

e palvelujen jarjestamisen mahdollisuuksia (tarve ja saavutettavuus eri alueilla)

e vesihuollon jarjestamista (mm. keskitetyn vesihuollon tarve, kiinteistékohtai-
sen jarjestelman mahdollisuudet ja vaatimukset eri alueilla)

* tiestdn rakentamista ja kunnostamista

Elinkeinoihin liittyvid tavoitteet voivat koskea

* maa- ja metsitalouden toimintamahdollisuuksien turvaamista (mm. yhteen-
sovittaminen suojelutavoitteiden kanssa, maatilamatkailun kehittiminen,
suoramyynti)

* luonnon ja kulttuuriympéristéon hyddyntimistd matkailussa

e matkailupalvelujen kehittimistd (mm. vierassatamat, oheispalvelut)

e ammattikalastusmahdollisuuksien turvaamista ja kehittimista (satamat, ka-
lastusalueet, kalankasvatus, jalostamot)

Virkistyskayttoon liittyvdt tavoitteet voivat koskea

* maa- ja metsdtalousalueiden jokamiehenkayttd

* maakuntakaavojen virkistysalueiden toteuttamista

* suojelualueiden hyddyntimistd retkeilyn tukialueina

* ldheisten taajamien virkistystarpeiden huomioon ottamista

e paikallisten virkistysalueiden toteuttamista (uimarannat, rantautumis-
ja nuotiopaikat jne.)

* veneilyn ja melonnan reitteja ja tukikohtia

* vapaa-ajan kalastusmahdollisuuksia

Suojelutavoitteet voivat koskea

* vesiensuojelua

* rakentamisen sopeuttamista maisemaan ja luonnonympdristoon

e kulttuurimaiseman hoitoa ja rakennusperinnén vaalimista

* kiinteiden muinaisjagdanndsten suojelua

* luonnonsuojelualueiden osoittamista

* luonnon monimuotoisuuden vaalimista maa- ja metsitalousalueilla
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Tavoitteiden tarkentamisessa ja konkretisoinnissa selvityksilld on keskeinen
asema. Kaavoituksen edetessd vaiheittain tarkentuvien selvitysten perusteel-
la voidaan maérittdd sekd kaavoituksen reunaehtoja (esimerkiksi suojelutar-
peita) ettd kehittdmismahdollisuuksia (esimerkiksi vakituiseen asumiseen
soveltuvia alueita). Sanallisten kuvausten ohella nditd voidaan kohdentaa
alueellisesti ja osoittaa kartalla.

Maankéytto- ja rakennuslain edellyttimé varhainen osallistuminen
kaavoitukseen merkitsee mahdollisuutta osallistua my®s kaavan tavoittei-
den asettamiseen. Erityisen tirkedd timé on rantayleiskaavaa laadittaessa.
Tavoitekeskustelua voidaan kdydé valtuustoseminaareissa, yleisotilaisuuk-
sissa ja osallisten tydpajoissa. Ranta-asemakaavan yhteydesséd yleinen ta-
voitekeskustelu on tarpeen silloin, kun kaava koskettaa muitakin kuin kaa-
va-alueen maanomistajia

Maankdyton vaihtoehdot ja kokonaisrakenne

Yleiskaava on kédyttokelpoinen viéline kunnan tietoiseen kehittimiseen.
Rakenteellisten tarkastelujen avulla voidaan jo kaavoituksen alkuvaiheessa
arvioida erilaisten maank&yton vaihtoehtojen vaikutusta esimerkiksi yhdys-
kuntatalouteen ja ympériston vetovoimaisuuteen. Kokonaisuuden hahmot-
taminen helpottaa ja nopeuttaa jatkosuunnittelua. Tassd suhteessa rantojen
kaavoituskdytdnndssd on kehittimisen varaa.

Yleiskaavoituksen alkuvaiheessa tai laadittaessa erityistd strategista
yleiskaavaa voidaan laatia vaihtoehtoisia rakennemalleja esimerkiksi vaki-
tuisen asutuksen mddran ja rakennuspaikkojen sijoittamisen suhteen. Kan-
taa voidaan ottaa esimerkiksi siihen, miten sdilytetdan yhtendisid luonnon-
alueita taikka kehitetddn matkailua ja virkistystd. Yksityiskohtainen suun-
nittelu kannattaa ainakin aluksi suunnata sinne, missd on rakentamisen
paineita.

Maankdyton kokonaisrakennetta voidaan kuvata hahmottelemalla

* rakentamiseen teknisesti, luonnonoloiltaan ja maisemallisesti eri tavoin so-
veltuvat alueet

*  yhdyskuntarakenteellisesti edulliset, loma-asumiseen, vakituiseen asumiseen,
matkailuun yms. soveltuvat alueet

* rakentamattomaksi jatettdvdt alueet, kuten arvokkaat luontoalueet, virkistys-
alueet ja sellaiset maa- ja metsitalousalueet, joilta rakennusoikeus siirretdan

muualle

* maa- ja metsdtalouskdytdssd sdilytettiavit alueet, joiden rakentamista ei
suunnitella

* yhteystarpeet, kuten paitieverkosto, ulkoilureittiyhteydet ja ekologiset kay-
tavat

*  mitoitusvyohykkeet ja mitoitusperiaatteet
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SUOMUSSALMEN KUNTA. HOSSAN MAANKAYTON YLEISSUUNNITELMA JA OSAYLEISKAAVA
Toiminnallinen kokonaisstrategia

Kartalla on osoitettu Hossan kokonaisrakenteen kannalta keskeiset maankdyton kehittimisperiaatteet.

@ Hossan kylikeskusvyohyke. Kylakeskusvyohyketta kehitetian Hossan tiiveimman
rakentamisen alueena

Kyldalueen olevat palvelukeskukset. Kylakeskusta kehitetdan erityisesti ndihin tukeutuen

Kyldkeskusaluetta tukevan, pddsdantoisesti loma-asumisen vydhyke

@@ @

Haja-asutusluonteinen vyohyke. Yleiskaavalla osoitetaan ranta-alueiden mahdollinen,
padsddntoisesti loma-asutuksen rakennusoikeus

{a Loma-asuntojen ja/tai eriakimppien mahdolliset keskittymat metsédhallituksen maiden
- osalta
R Hossan retkeilyalueet. Alueella mahdollistetaan retkeilyn tarpeisiin tukeutuva rakentami-

nen kuten reitistot, laavut, kodat, tulentekopaikat, leiriytyminen ja erdakampat
Alueelle sijoittuva arvokas luontokohde
- = == Reitistojen kytkeytyminen mm. Hossan alueen ulkopuolisiin reitistihin

Hossan alueen keskeisin melontareitistd

Suomussalmi, Hossan maankdytén yleissuunnitelma ja osayleiskaava. Ote toiminnallisesta
kokonaisstrategiasta. Jaakko Péyry Infra/Maa ja Vesi Oy.
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Kunnan palvelutuotannon tai vesihuollon jarjestimisen kannalta on merki-
tystd silld, kuinka paljon uutta asutusta alueelle syntyy, miten uusi asutus
sijoittuu ja milloin se toteutuu. Yhdyskuntatalouden kannalta on edullista,
jos uusi asutus pyritddn ohjaamaan olemassa olevan asutuksen ldhistolle
kylien tai tieston tuntumaan.

Rakentamista ohjaavan yleiskaavoituksen loppuvaiheessa tai ranta-ase-
makaavaa laadittaessa vaihtoehtoina voidaan tutkia esimerkiksi omaran-
taista ja yhteisrantaista loma-asutusta, tiiviisti ja véljasti sijoiteltua rakenta-
mista tai erilaisiin vesihuoltojdrjestelmiin perustuvia ratkaisuja.

4.5 Mitoitusperiaatteet

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen maa-
rédn ja sijainnin méaérittelyd. Rakennuslupien mydntdminen suoraan yleis-
kaavan perusteella edellyttdd yleiskaavan laatimista siten, ettd rakennus-
paikkojen méadrad lasketaan tila- tai maanomistusyksikkokohtaisesti ja ettd
rakennuspaikkojen méard osoitetaan kaavakartalla yksiselitteisesti.

Mitoituksen ldhtokohtana ovat kunnan kehittamistavoitteet, eri maan-
omistajien (emditilojen) tasapuolinen kohtelu ja yhtendisten vapaiden ranto-
jenriittdvyys. Valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden mukaan rantaan
tukeutuva loma-asutus on mitoitettava siten, etta turvataan luontoarvoiltaan
arvokkaiden ranta-alueiden sdilyminen sekéd loma-asumisen viihtyisyys.

Kunta paattad mitoitusperiaatteista sovittamalla yhteen omat tarpeensa
jakaavoitukselle laissa asetetut vaatimukset. Mitoitusperiaatteista on tarke-
dd keskustella osallisten ja maanomistajien kanssa. Kaavan laadinnan aika-
na mitoitusperiaatteita voidaan joutua tarkistamaan, joten niitd ei kannata
lydda lukkoon liian varhaisessa vaiheessa.

Kaavoituskdytdnndssd on kehittynyt erilaisia tilojen sijaintiin ja ranta-
viivaan perustuvia menetelmid, joiden avulla mitoitusperiaatteet voidaan
luoda. Né&itd menetelmid esitellddn seuraavissa luvuissa. Sopiva mitoitusme-
netelmad tai niiden yhdistelma valitaan tapauskohtaisesti kunnan tarpeiden,
kiinteistorakenteen ja alueen ominaisuuksien mukaan. Lukuarvot valitaan
siten, ettd turvataan kunnan kehittdimisedellytykset, maanomistajien koh-
tuulliset rakentamismahdollisuudetja kaavan sisdltdvaatimusten toteutumi-
nen

Mitoitus ilmoitetaan yleensd rakennuspaikkojen lukuméaarana rantavii-
van kilometrid kohden. Eri kaavojen mitoituslukujen vertailu on kuitenkin
vaikeaa. Alueet voivat poiketa toisistaan huomattavasti luonnonolojen,
maiseman ja olemassa olevan rakentamisen suhteen. Jos alueella on entuu-
destaan paljon rakentamista, kokonaismitoitus voi muodostua suuremmak-
si kuin entuudestaan rakentamattomilla tai harvaan rakennetuilla alueilla.
Rantaviivan pituus on my0s voitu mitata eri tavoin, eikd mittaustapaa ole
valttamattd kerrottu kaavaselostuksessa niin, ettd lukujen vertailu ylipaataan
olisi mielek&sta
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Keskimdiridinen mitoitus ja rakennuspaikkojen lukumaira ymparistokeskuksittain.

Yhteenveto maankaytto- ja rakennuslain mukaisia rantayleiskaavoja koskevasta

selvityksesti.'> Selvitys koskee kaavoja, jotka on hyviksytty kunnanvaltuustossa
1.7.2001-31.12.2002.

AYK Keskimaarainen Nykyiset Hyvaksytyn | Uudet RA- + | Uudet RA-
mitoitus/72 kpl RA-+AO- |yleiskaavan | AO-rak.pai- | rak.paikat
kaavoja* rak.paikat kaikki RA- | kat kpl/ kpl/67 kpl

kpl +AO-rak. |71 kpl kaavoja**
paikat kpl | kaavoja*

uus - - - - -

LOS 4,18/3 1080 1558 478/3 472/3

HAM 6,65/4 1722 2203 481/4 461/4

PIR 5,92/4 4063 5911 1848/4 1600/4

KAS 531/6 4668 6929 2261/6 397/4

ESA 5,13/9 8762 11712 2950/10 1945/8

PSA 3,70/24 4652 7211 2559/22 | 2088/22

PKA - - - - -

LSU 6,44/3 499 595 96/3 96/3

KSU 5,73/8 2743 4423 1680/8 1150/7

PPO 13,13/3 1127 1418 291/3 291/3

KAl 3,82/3 222 403 181/3 175/3

LAP 3,38/5 483 1413 930/6 739/6

Yhteensa keskiarvo 5,76 30021 43776 13755 9414

* Kaavojen lukumairin ero johtuu tietojen puutteellisuudesta.

** Kaikissa kaavoissa RA- ja AO-rakennuspaikkoja ei ole eritelty.

Huom. Keskimaarainen mitoitus (taulukon toinen sarake) tarkoittaa, kuinka monta rakennus-
paikkaa tarkastelun kohteena olevissa yleiskaavoissa on osoitettu rantaviivan kilometria kohden.
Rantaviivalla tarkoitetaan peruskartalta mitattua rantaviivaa. Muunnetun rantaviivan mukaan
laskettuna luvut muodostuisivat suuremmiksi.

Mitoitusluvut tarkoittavat kyseiseni ajanjaksona kunkin ymparistokeskuksen alueella hyviksytty-
jen yleiskaavojen mitoituksen keskiarvoa. Luvut eivit siten valttamatta anna kuvaa kyseiselld alu-
eella vallitsevasta rakentamisen tiheydesti (esimerkiksi LOS, PPO).

> Jylhd, Sanna ja Riipinen, Jouko. Maankayttd- ja rakennuslain rantayleiskaavoja koskeva selvitys. Ympéris-
tdministerio, alueidenkdytén osasto. Suomen ymparistd 615. Helsinki, 2003.
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Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja kohtuullisten
rakentamismahdollisuuksien turvaaminen

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja kohtuullisten rakentamismahdol-
lisuuksien turvaaminen kaavoituksessa perustuvat Suomen perustuslakiin
(731/1999). Ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa (PeL 6 §) ja jokaisen
omaisuus on turvattu (PeL 15 §).

Maankéytto- ja rakennuslain mukaan asema- ja yleiskaava ei saa aihe-
uttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.
Ranta-alueiden suunnittelussa timé& merkitsee, ettd maanomistajan oikeus-
asema alueen olosuhteisiin ndhden on kohtuullinen huomioon ottaen kaa-
vassa rakentamiseen taikka muuhun kéytt66n osoitetut alueet, niiden kdyt-
tomahdollisuudet sekd kaavasta mahdollisesti johtuvat lunastus-ja korva-
usmahdollisuudet.

Kaavan kohtuullisuutta arvioitaessa on tarkasteltava kaavaa kokonai-
suutena my0s muut sisdltovaatimukset huomioon ottaen. Se, ettd esimerkik-
si luonnonarvoiltaan tai maisemaltaan arvokkaille alueille osoitetaan va-
hemmain rakennusoikeutta kuin muille alueille, ei vield merkitse, ettd kaava
olisi maanomistajalle kohtuuton. Rakentaminen voidaan kieltdd, jos mitoi-
tusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus voidaan siirtdd saman maan-
omistajan muille alueille tai jos rakennusoikeus osoitetaan korvattavaksi.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttédd, ettd kaikille maan-
omistajille (emétiloille) annetaan yhtidldinen mahdollisuus rakentamiseen
luonnonolosuhteet ja ymparistd huomioon ottaen. Tilldin tarkastellaan
keskenddn niitd alueen maanomistajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset
esimerkiksi rantaviivaan, rakennettavuuteen, luontoarvoihin, yhdyskunta-
rakenteeseen tai ympéardivddn asutukseen ndhden. Samalla on otettava
huomioon, kuinka paljon eri emétilat ovat aikaisemmin hyodyntédneet raken-
nusoikeuttaan.

Rantojen kaavoituksessa maanomistajan tasapuolisen kohtelun turvaa-
miseksi on kehitetty erilaisia laskentaperiaatteita maanomistajakohtaisen
rakennusoikeuden selvittimiseksi. Laskentaperiaatteet perustuvat alueen
luontoarvoihin ja muihin ominaisuuksin, kuten rakennettavuuteen.

Monilla ranta-alueilla tilajaotus on varsin pirstaleinen ja sama maan-
omistaja saattaa omistaa useita tiloja. Maanomistajan eri tiloja voidaan tl-
16in tarkastella yhtend yksikkdna (ns. maanomistusyksikkéné), jonka raken-
nusoikeus lasketaan yhteenlasketun rantaviivan perusteella. Kaikkien tilo-
jen hyddynnetty rakennusoikeus lasketaan myos yhteen. Jiljelld oleva uu-
sien rakennuspaikkojen siirto saman maanomistajan tilalta toiselle on myos
mahdollista.

°---.-.-.-...-.-...-.-...-.-.-.-.-.-...-.Ymparist{jopas|20



Mitoitettava alue ja rantaviivan pituus

Rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa médritellddn se rantaan rajoittuva
alue, jolle mitoitus lasketaan. Alueen syvyys (rantaviivasta sisimaahan
pédin) voi vaihdella tilanteesta riippuen. Mitoitettavan alueen olisi hyva
ulottua sinne asti, missd rakentamisella on vaikutusta ja tarpeita rannan
kdytossd. Sen olisi hyva olla leveydeltddn vdhintddn 200 metrid. Taméan
alueen rakennuspaikat osoitetaan kaavassa yksityiskohtaisesti. Rakenta-
mattomaksi jadva alue osoitetaan esimerkiksi maa- ja metsitalousalueeksi
jasen sdilyminen rakentamattomana turvataan maankaytto- ja rakennuslain
43 § 2 momentin mukaisella rakentamisrajoituksella.

Ranta-asemakaavassa mitoitus lasketaan koko kaava-alueelle. Raken-
nuspaikat osoitetaan yksityiskohtaisesti eikd maa- ja metsétalousalueille
yleensd saa rakentaa. Rannasta kauempana oleville maa- ja metsédtalousalu-
eille voidaan sallia rakentaminen maa- ja metsédtalouden tarpeisiin.

Rantarakentamisen maarad lasketaan rantaviivan pituuden mukaan tiet-
tyjd, tapauskohtaisesti sovittuja periaatteitanoudattaen. Yleiskaavoissa esi-
tetddn joskus myd0s tilojen pinta-alaan perustuvia periaatteita ranta-alueen
taakse maa-ja metsitalousalueille sijoittuvan haja-asutuksen laskemiseksi.
Naitd periaatteita ei yleensa kirjata kaavamdardyksiin, eikd niilld siten ole
sitovia oikeusvaikutuksia. Niitd voidaan kuitenkin kdyttdd maanomistajien
tasapuolisen kohtelun kriteereind rakennuslupa-ja suunnittelutarveratkai-
suja tehtdessa.

Rantaviivan pituuden mittaaminen on vaikeaa, silld rantaviivalla ei
oikeastaan ole “luonnollista” pituutta. Saman rannan pituus vaihtelee ve-
denpinnan korkeuden ja mittaustarkkuuden mukaan. Rantayleiskaavojenja
-asemakaavojen vertailun helpottamiseksi olisi suotavaa kédyttdd aina samaa
mittausmenetelmédd. Rantayleiskaavoitusta koskevassa seurannassa on aja-
teltu kdyttdd luonnollisen rantaviivan sijaan kisitettd karttarantaviiva.
Karttarantaviivan pituus mitataan maanmittauslaitoksen peruskartalta.
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Mitoitusvyohykkeet

Luonnon ym. oloiltaan vaihteleva yleiskaava-alue voidaan jakaa olosuhtei-
den perusteella ns. mitoitusvyohykkeisiin. Kullekin mitoitusvyshykkeelle
maddritellddn sen ominaisuuksien mukaan sopiva, teoreettinen rantaraken-
nuspaikkojen enimmadismddrd muunnetun rantaviivan (mitoitusrantaviiva)
kilometrid tai (saaren) pinta-alaa kohden.

Mitoitusvyohykkeet voivat perustua

e luonnonarvoihin ja luonnon herkkyyteen (suojelutarpeisiin)

e maiseman herkkyyteen (avoimuuteen, peitteisyyteen, topografiaan)

e vesiston ominaisuuksiin (syvyyteen, virtaamaan, veden laatuun)

e yhdyskuntarakenteelliseen sijaintiin (etdisyyteen kylistd, muusta asutuksesta
ja tiestostd)

e rakennetun ympariston ominaisuuksin (suojelutarpeisiin)

* vesihuollon jarjestdmisperiaatteisiin

Laajan yleiskaavan alueella voi olla useita mitoitusvydhykkeitd, suppea
yleiskaava- tai ranta-asemakaava-alue voi muodostaa vain yhden vy6hyk-
keen. Olennaista vydhykeajattelussa on, ettd esimerkiksi luonnonoloiltaan
herkille alueille osoitetaan vihemmaén rakentamista kuin kulutusta parem-
min kestdville alueille. Toisaalta esimerkiksi yhdyskuntarakenteellisesti
edullisille alueille voidaan osoittaa muita alueita enemman rakentamista.
Lopullinen mitoitusvyodhykejako ja kunkin vyohykkeen rakennuspaikkojen
mddrd muodostetaan eri tekijoitd yhdistelemalla.

Oikeustapauksia mitoitusvyohykkeiden kdaytosta rantayleiskaavoituk-
sesta

Rantojen mitoituksen vydhykkeistiamistd luonnonolosuhteiltaan erilaisille rannan
osa-alueille on pidetty laillisena Luopioisten kunnan laaja-alaisessa rantayleiskaa-
vassa, jossa oli useita eri vyohykealueita. Kun yhdelle osa-alueelle oli mitoituksen
perusteella osoitettu siind madrin rakentamista, ettd luontoarvoja ja vapaan yh-
tendisen rannan vaatimusta ei voitu ottaa huomioon, koko kaava kumottiin, kun
mitoitusperusteet olivat osa koko kaavan ratkaisua (KHO 19.4.2004,T. 812).

Kun Liperin Pyhaselan yleiskaavssa oli kdytetty sekd mannerrannoilla etta mai-
sema- ja luontoarvoiltaan erilaisella saaristoalueella samaa mitoitusperustetta,
kaava johti saariston osalta liialliseen rakennuspaikkojen maarddn ja liian vahai-
seen vapaaseen rantaviivaan. Siten vyohykkeisyyden puuttuminen yleiskaavasta
voi johtaa lain sisdltvaatimusten vastaiseen kaavaan.Vaikka ratkaisu on annettu
rakennuslain nojalla, se rantasadnndsten samankaltaisuuden perusteella on edel-
leen soveltuva tulkintaohje. (KHO 4.10.2000).
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LOMA-ASUTUKSEN MITOITUKSESSA KAYTETAAN SEURAAVIA OHJEITA

4 LAS/RANTAKM TAI | LAS/3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS.
RANTAVIIVASTAVAHINTAAN 60 % TULEE JATTAA VAPAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISEST],
ERITYISISTA SYISTA RAKENNUSOIKEUTTA SIIRTAA.

4 LASIRANTAKMTAI | LAS/3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS,
RANTAVIIVASTAVAHINTAAN 60 % TULEE JATTAA VAPAAKS|. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI,
ERITYISISTA SYISTA RAKENNUSOIKEUTTA SIIRTAA TAIVAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

5 LAS/RANTAKM TAI | LAS/2 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS.
RANTAVIIVASTAVAHINTAAN 50 % TULEE JATTAA VAPAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISEST],
ERITYISISTA SYISTA RAKENNUSOIKEUTTA SIIRTAA TAI VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

4 LASIRANTAKMTAI | LAS/3 HA MAA-ALUETTA, TAI | LAS/3 HAVESIALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN
ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTAVAHINTAAN 60 % TULEE JATTAAVAPAAKSI.

4 LAS/RANTAKM TAI | LAS/4 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMPI LUKU ON TILAN ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS.
RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 75 % TULEE JATTAA VAPAAKGSI.

SAILYTETAAN PAAOSIN RAKENTAMATTOMANA.

Esimerkki mitoitusvyéhykkeiden kdytdstd. Uusikaupunki, ote yleiskaavasta.

Ymp'ziristbministeriéj........................................e



Muunnetun rantaviivan menetelma

Kunkin maanomistusyksikon rantarakennuspaikkojen kokonaismaara las-
ketaan maanomistajan tilojen yhteenlasketun, ns. muunnetun rantaviivan
pituuden perusteella. Muunnettu rantaviiva lasketaan karttarantaviivan
pituuden sekd rantaviivan muodon (liuskaisuuden) ja muiden ominaisuuk-
sien mukaan. Menetelmén tavoitteena on turvata rakennusoikeuden jakau-
tuminen tasapuolisesti eri maanomistajille. Muunnetun rantaviivan sijaan
puhutaan myd&s mitoitusrantaviivasta.

Muunnetun rantaviivan laskennassa on kaytetty erilaisia menetelmia.
Eteld-Savon seutukaavaliitossa kehitetty ns. Eteld-Savon malli (kuva vierei-
selld sivulla) on yksi eniten kidytetyimmistd muuntomenetelmista. Sen paa-
periaatteena on, ettd kapean vesiston rannalle voidaan sijoittaa vdhemmaén
rakentamista kuin levedn vesiston rannalle, koska ldhekkdin sijoittuvat
loma-asunnot héiritsevit toisiaan.

Kunta voi perustellusti omalla alueellaan kdyttdd muutakin alueen olo-
suhteisiin soveltuvaa muuntamistapaa. Liuskaisuuden liséksi voidaan ot-
taa huomioon esimerkiksi rannan rakentamiskelpoisuus. Rakentamiseen
tdysin soveltumatonta rantaa, kuten tulva-aluetta tai laajahkoja kosteikkoja
ei yleensd lasketa lainkaan mukaan.

Pienten saarten ja vesistojen mitoitus

Pienehkdille saarille, esimerkiksi alle 10 ha, voidaan maéritelld erikseen
pinta-alaan perustuva mitoitusnormi, joka voi vaihdella eri vyohykkeilla.
Pienilld jarvi- ja lampialueilla mitoitusyksikkénd voidaan kéayttdd loma-
asuntojen mddrdd vesipinta-alan suhteen, esimerkiksi yksi rakennuspaikka
jokaista 3—4 vesihehtaaria kohden. Alle hehtaarin kokoisia saaria tai lampia
ei yleensd lasketa mukaan mitoitukseen.

Jokialueilla otetaan yleensd huomioon vain 50 % rantaviivasta. Tama
riippuu kuitenkin joen leveydestd ja vastapdisen rannan rakentamismahdol-
lisuuksista. Yli 100 m leveilld joilla voidaan kéyttdd jarvialueilla noudatet-
tavia rantaviivan muuntoperiaatteita. Latvavesistdalueilla mitoituksen tu-
lisi vesiston herkkyyden vuoksi olla tavanomaista pienempi, esimerkiksi 3-
4 rakennuspaikkaa muunnetun rantaviivan kilometrid kohden.

Pienten saarten ja vesistdjen muita rantoja vahdisempi mitoitus perus-
tuu niiden herkkyyteen niin jatevesikuormituksen kuin muunkin kéytén
osalta. Asetuksella (542/2003) sdddettyjd vaatimuksia vdahdisemmilldkin
padstomaarilla on merkitystd silloin, kun vesistd on erityisen herkka. Saaren
pieni koko rajoittaa kisittelyjdrjestelmén valintaa eikd umpisdilidratkaisu-
kaan yleensd kuljetusyhteyden puutteen vuoksi ole mahdollinen. Pienen
vesiston tai saaren luonnonolot ja loma-asumisen viihtyisyys voivat myos
vaarantua, jos alueelle osoitetaan liikaa rakennuspaikkoja.

@---.-.-.-...-.-...-.-...-.-.-.-.-.-...-.Ymparist{jopas|20



Alle 100 m leveissd lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hiirioita
voida poistaa pelkdstddn limitta-
malld, vaan viljyyttd tarvitaan
enemman.

Kaytetadn kerrointa .

Ranta mitataan [:20 000
kartalta yleispiirteisesti siten
kuin tilanne loma-asuntojen
kannalta todella on.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin,
tai saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin on 0.
(M&kin etdisyys molemmista rannoista
on oltava yleensd 20 m, mokin koko
10 m, yhteensd 50 m).

100-200 m leveissd lahdissa ja
salmissa on vastarannan hiirio
vield selvisti olemassa, mutta
voidaan katsoa, ettd kdyttamalla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.

50—-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin . \
Kerroin on Y.

ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.

Kerroin on Y. e s e
& Kédytinnossd ja myos oikeusta-

pauksissa on voitu havaita, ettd
vield 200-300 metrin padssd
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijand huomioon.
Kaytetdan kerrointa %.

100—150 m leveissikadn niemissd,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syytd kayttaa

kerrointa %.
% Lihde: Eteld-Savon seutukaava

Eteld-Savon maakuntaliiton malli muunnetun rantaviivan laskemiseksi.

Oikeustapauksia kapeiden vesistonosien, lampien ja saarten mitoit-
tamisesta

Luopioisten rantayleiskaavan mitoitusperusteisiin siséltyi se, ettei hyvin pienid,
tietyn koon alittavia lampia eikd pienid saaria oltu otettu mukaan rakennusoi-
keutta laskettaessa. Tahan perusteeseen ei paatoksessa puututtu, sen sijaan ran-
taviivan muuntaminen oli tapahtunut hallinto-oikeuden mukaan huomattavan
lievdan muuntamiseen johtavalla tavalla, mikd ei ottanut huomioon alueen vesis-
tén runsaita kapeiden vesistonosien alueita. Muuntaminen siniansa katsottiin
sallituksi ja todettiin sen helpottavan eri tyyppisten ranta-alueiden maanomista-
jien yhdenvertaista kohtelua (KHO 19.4.2004, T. 812).

Kristiinankaupungin rantayleiskaavan mitoitusperusteissa alle 4 ha:n saarten
rakennusoikeus perustui pinta-alaan eika alle | ha:n saarilla ollut rakennusoike-
utta. Yhtd maanomistajan (jakokunnan) saarista ei oltu otettu huomioon mitoi-
tuksessa, vaikka saari uudelta ortokartalta mitattuna oli yli | ha. Kun saaren
puustoinen osa ei ollut rakentamiskelpoisuuden kannalta riittdva, saarelle ei
syntynyt rakennusoikeutta (KHO 26.1.2004, T. 123).
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Emadtilaperiaate

Oikeusvaikutteisessa, rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa rakentamisen
jarakennusoikeuden méédrittdmisen on perustuttava yksityiskohtaiseen tila-
jamaanomistajakohtaiseen selvitykseen. Maanomistajien tasapuolisen koh-
telun varmistamiseksi on tarpeen ottaa huomioon ns. hyddynnetty raken-
nusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennuspaikkojen
maddrd. Laskentamenetelmdd kutsutaan emaétilaperiaatteeksi (aikaisemmin
my0s kantatilaperiaatteeksi).

Emaitatilaperiaatteen mukaan rakennusoikeus mééritetadnjonkin tietyn
poikkileikkausajankohdan mukaisille tiloille, ematiloille (aikaisemmin kan-
tatiloille). Ldhtokohdaksi valitaan yleensd sellainen ajankohta, jolloin loma-
rakentaminen on alkanut lisddntyd suunnittelualueella. Yleisesti kdytossa
olevia ajankohtia ovat 1.7.1959 (rakennuslain voimaantulo) ja 15.10.1969
(rantakaavasdannosten voimaantulo).

Emitilan ranta-alueelle poikkileikkausajankohdan jilkeen muodostetut
rakennuspaikat luetaan kdytetyksi rakennusoikeudeksi. Mitoitettavan alu-
een ulkopuolella (esimerkiksi yli 200 m etdisyydelld rantaviivasta) sijaitse-
vat rakennuspaikat eivit vaikuta rakennusoikeuden méaréan.

Ohessa on yksinkertainen esimerkki emétilaperiaatteen soveltamisesta.
Tilanne vaikeutuu, jos joku tiloista on ennen kaavan laatimista kadyttanyt
enemmaén rakennusoikeutta kuin sille emétilaperiaatteen mukaisesti kuului-
si. Sen lisdksi, ettd kyseiselle tilalle ei endd osoiteta uusia rakennuspaikkoja,
on tapauskohtaisesti harkittava, missd mddrin yhdella tilalla ylitetty raken-
nusoikeus vahentda toisten samasta emétilasta muodostettujen tilojen raken-
nusoikeutta.

Kiinteiston mitoituksen laskeminen

*  kiinteisto C sijaitsee vyohykkeelld, jonka mitoitus on viisi rakennuspaikkaa
muunnetun rantaviivan kilometrid kohden

e kiinteiston emdtilan (1.7.1959) muunnetun rantaviivan pituus on ollut yksi
kilometri, mika oikeuttaa viiteen rakennuspaikkaan

e ematilasta on muodostettu viisi kiinteistéd A, B, C,D ja E

* mitoitettavan alueen taakse muodostettu lohkotila B ei vaikuta rantaraken-
nusoikeuteen

* kiinteiston C osuus muunnetusta rantaviivasta on alun perin ollut 400 met-
rid, ja sen osuus rantarakennusoikeudesta siten 2 rakennuspaikkaa

e kiinteistostd C on mybhemmin lohkottu yksi rakennuspaikka (E)

e kiinteistolle C jad yksi rakennuspaikka
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] Mitoitettavan alueen takana
sijaitseva talouskeskus ei
vaikuta rantarakennusoikeuteen

Emitilan rantarakennusoikeus 5 rp/mrv .
Mitoitettavan alue

Emdtilan muunnettu rantaviivan pituus | km

Mitoitettavan alueen taakse
n muodostettava lohkotila ei
n B vaikuta rantarakennusoikeuteen

m Emaitilan rantarakennusoikeus
A - B jaetaan lohkotiloille
samassa suhteessa kuin niilla
on muunnettua rantaviivaa

Jokainen muodostettu
A - B rantarakennuspaikka
vahentid kantatilan
rantarakennusoikeutta

Emdtilaperiaatteen mukainen rakennuspaikkojen laskenta.
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4.6 Aluevaraukset ja rakentamisen ohjaus
Esimerkkeja kaavamerkinnoistd ja -mddrayksista

Kaavan keskeinen sisdlto ja tarkoitus

Yleis- ja asemakaavassa osoitetaan alueita tiettyd kédyttod varten sekd eri
alueiden kéyttod ja rakentamista koskevia maarayksia. Kaavoissa osoitetaan
alueita rakentamiseen sekd toisaalta alueita, joilla rakentamista rajoitetaan.
Yleiskaava kokonaisuutena ei saa aiheuttaa maanomistajille kohtuutonta
haittaa.

Rakennettavia alueita ovat esimerkiksi loma-asuntoalueet, vakituisen
asumisen alueet ja matkailupalvelujen alueet. Pddosin rakentamattomia
alueita ovat suojelu-ja virkistysalueet seké sellaiset maa- ja metsétalousalu-
eet, joilta rakentaminen on siirretty muualle. N&illd alueilla voidaan kuiten-
kin sallia padkayttotarkoituksen mukainen rakentaminen. Rantayleiskaa-
vassa osoitetaan usein my®ds sellaisia maa- ja metsitalousalueita, joille voi
rakentaa haja-asutusluonteisesti.

Yleiskaavat voivat olla oikeusvaikutuksiltaan erilaisia. Niinpa yleiskaa-
vamaddrdykset on kirjoitettava siten, ettd kaavan tarkoitusja oikeusvaikutuk-
set kdyvat ilmi yksiselitteisesti. Erityisen tdrkedd tdmé& on rakentamista
ohjaavissa yleiskaavoissa, joilla on suoraan maanomistajiin ja rakentajiin
kohdistuvia oikeusvaikutuksia. Maankdytto- ja rakennuslaissa ei ole méaa-
ratty, millaiseen rakentamiseen rakennuslupia voidaan kaavan perusteella
mydntédd, joten tima on osoitettava yleiskaavassa. Yleiskaavaa kdytetddn
tyypillisesti silloin, kun halutaan ohjata tavanomaista loma-asutusta tai
maaseutumaista asutusta. My6s pienehkoja matkailu- ja lomakyldahankkei-
ta voidaan toteuttaa yleiskaavan nojalla. Yleiskaava ei riitd vélineeksi sil-
loin, kun rakentaminen on vaikutuksiltaan merkittdvaa tai vaatii yksityis-
kohtaista suunnittelua esimerkiksi tieston, vesihuollon, ympéristddn sopeut-
tamisen, kiinteistdjérjestelyjen tai muun tarpeen vuoksi.

Esimerkki yleiskaavamaidrayksesta:
Yleiskaavan kdyttiminen rakennusluvan myontimisen perusteena

Tamén yleiskaavan perusteella voidaan myontda rakennusluvat yleiskaavan RA,
RA-I ja AO-alueille (MRL 72 § | mom.)

Kaavakartalla on mainittava, jos kyseessd on oikeusvaikutukseton yleiskaa-
va.
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Rakennettavat ja vapaana sdilytettdvadt alueet, rakennuspaikkojen
sijoittaminen

Rakennettavien ja vapaana sdilytettdvien alueiden valinta on erds rantojen
suunnittelun keskeisimmista tehtdvistd. Alueellisten ja paikallisten ominais-
piirteiden lisdksi valintaan vaikuttavat kaavalle asetetut tavoitteet seka
maanomistus ja kiinteistérakenne.

Rakentamisen on sopeuduttava rantamaisemaan ja muuhun ympéris-
toon. Taméan vuoksi maisemaltaan merkittivimmat ja herkimmat alueet ja-
tetddn yleensd rakentamatta, niille rakennetaan mahdollisimman védhén tai
niiden rakentamista ohjataan muulla tavalla tavanomaista tarkemmin.
Luonnonsuojelun huomioon ottaminen tarkoittaa, ettd luonnonolot selvite-
tddn, mahdollisen rakentamisen vaikutukset arvioidaan ja rakentamista
rajoitetaan tarpeen mukaan. Luonnonolot sdilyvit parhaiten, mikéli arvok-
kaat alueet jatetddn rakentamatta tai niille rakennetaan vain vahéan.

Rakentamisen nikokulmasta katsottuna on tarkeas, ettd rakentaminen
sijoitetaan sijainniltaan, maastoltaan ja maaperaltadn parhaiten rakentami-
seen soveltuville alueille. Niin ekologisten kuin taloudellistenkin tekijéiden
ndkokulmasta kannattaa suosia alueita, joille on jo ennestddn rakennettu.
Nadin voidaan hyddyntdd esimerkiksi olemassa olevaa tiestdd ja vélttdd
yhtendisten rakentamattomien alueiden tarpeeton pirstominen.

Rakentamiseen varatut alueet osoitetaan kaavan mukaisella tarkkuudel-
la. Yleiskaavan yleispiirteisyydestd johtuu, ettd rakentamisalueiden rajat
ovat likimdédraisid. Ranta-asemakaavassa korttelialueet ja rakennuspaikat
osoitetaan yleiskaavaa tarkemmin. Yksittdisten rakennusten tarkka sijainti
harkitaan rakennusluvan yhteydessa.

Esimerkkeja yleiskaavamerkinnéista:
Rakennuspaikkojen lukumadirin osoittaminen

@) uusi rakennuspaikka

® olemassa oleva rakennuspaikka

RA/4  Lomarakennusten alue. Luku merkinndn jiljessd osoittaa, kuinka
monta rakennuspaikkaa alueelle saa sijoittaa.

Eri alueiden (esimerkiksi RA) rakennuspaikkojen lukumaddrd osoitetaan
sitovalla tavalla silloin, kun yleiskaavaa on tarkoitus kdyttda rakennuslu-
van myontdmisen perusteena. Rakennuspaikkojen lukumaééra osoitetaan
yleensd vain ranta-alueilla. Ranta-alueiden ulkopuolelle tulevan rakentami-
sen ohjaamisen tarve harkitaan tapauskohtaisesti.

Rakentamattomien alueiden yhtendisyys on tirkedd maiseman, virkis-
tyskdytonjaluonnon monimuotoisuuden takia. Kokonaan tai pddosin raken-
tamattomaksi tulisi jattdd esimerkiksi uhanalaisten ja harvinaisten elidla-
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jien todetut elinpaikat, maisemallisesti merkittdvit ranta-alueet, yleisessa
virkistyskédytossa olevatja jokamiehen kdyton kannalta tarkeét rannat, pien-
ten lampien rannat, pienet rakentamattomat saaretja hyvien kalapaikkojen
edustat.

Vapaan rannan méaraa riippuu kédytetystd mitoitusnormista ja suunni-
tellusta rakennuspaikkojen rantaviivan pituudesta. Rakennuspaikkoja ryh-
mittelemélld rakentamattomat alueet voidaan jdttdd mahdollisimman yhte-
néisiksi.

Rakentamista ohjaavissa yleiskaavoissa rakentamisoikeuksia siirretdan
rakentamattomilta alueilta rakentamisalueille. Tadll6in rakentamattomalle
alueelle voidaan antaa ns. ehdoton rakentamisrajoitus (MRL 43 § 2 mom.).

Esimerkki yleiskaavamaidrayksesta:
Rakentamisrajoituksen kdytté rannan sdilyttamiseksi vapaana

MY Maa- ja metsitalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistdarvoja.
Alueelle saa rakentaa vain maa- ja metsétalouden tarpeisiin. Alueelle
ei saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteuttamista (MRL
43 § 2 mom.) Alueen rakennusoikeus on siirretty maanomistajan AO-
ja RA-alueille.

Ranta-asemakaava-alueella vapaaksi tarkoitetut rannat voidaan osoittaa
virkistysalueiksi tai maa- ja metsatalousalueiksi. Alueille voidaan osoittaa
padkédyttotarkoitusta tukevaa rakentamista.
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Uusi rakennuspaikka

Vanha rakennuspaikka
Erillispientalojen alue

Maatilojen talouskeskusten alue
Retkeily- ja ulkoilualue
Loma-asuntojen alue
Luonnonsuojelualue

Maa- ja metsitalousvaltainen alue

MY

M'sr Suojeltava rakennus

Maatalousalue

Maisemallisesti arvokas peltoalue

Maa- ja metsitalousvaltainen alue, jolla on
erityistd ulkoilun ohjaamisen tarvetta
Maa- ja metsitalousvaltainen alue, jolla on
erityisid ymparistdarvoja

Esimerkki rakentamista ohjaavasta yleiskaavasta. Merkintdihin liittyvid yleiskaavamddrd-
yksid ei ole tdssd esitetty. Ote Rautalammen Hankaveden—Kalajanjdrven rantayleiskaa-
vasta. Jaakko Poéyry Infra/Maa ja Vesi Oy.
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Merkintojen selitykset

Esimerkki ranta-ase- —— Ohjeellinen rakennuspaikan raja

makaavasta. Merkin-

e [E&] Loma-asuntojen korttelialue  [__! Rakennusala
téihin liittyvid asema-

kaavamddrdyksid ei [ Maa- ja metsitalousalue aaa s Ohjeellinen ulkoilureitti

ole esitetty. Hyvinkdd,

Hautalan—Laitilan- ——— Korttelin, korttelinosan ja —=z= Ohjeellinen ajoneuvoliikenteel-
maan yhteismetsd, alueen raja le tarkoitettu alueen osa

Sykdri.
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Vakituinen asuminen

Rannoilla ja niiden tuntumassa on monin paikoin pysyvéaé asutusta, taaja-
mia, kylid, asutusryppaditd ja maatilojen talouskeskuksia. Kdyttotarkoituksen
muutosten my&td vakituista asutusta on alkanut syntyd myos perinteisille
loma-asutusalueille.

Osoittamalla kaavassa vakituista asutusta voidaan tukea kylien, saaris-
ton ja syrjdisen maaseudun elinvoimaisuutta ja olemassa olevan rakennus-
kannan uudelleen kdytto6n ottoa. Suunnittelulla voidaan edistédd vakituisen
asutuksen sijoittumista kunnan kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla
kylien, muun asutuksen tai tieverkon yhteyteen tai muuten sopivaan paik-
kaan ja védlttdd haitallisia ymparistovaikutuksia.

Vakituisen asutuksen suunnittelua vaikeuttaa epdvarmuus niin kysyn-
nén kuin tarjonnankin suhteen. Maalle muuttaja voi haluta muuttaa omalle
loma-asunnolleen tai perimélleen tontille, eikd timé& loma-asunto tai tontti
valttamattd sijaitse kokonaisuuden suunnittelun kannalta parhaalla paikal-
la. Kaikilla muuttajilla tdllaisia sidoksia ei kuitenkaan ole.

Mitd enemman rannalle halutaan osoittaa vakituista asutusta, sitd enem-
min suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota muun muassa yhdyskunta-
rakenteeseen ja asumisen tarpeisiin. Vakituista asumista voidaan osoittaa
yleiskaavassa ja jossain méddrin myos ranta-asemakaavassa. Tiiviit vakitui-
sen asutuksen alueet on kuitenkin suunniteltava asemakaavalla.

Vakituisen asumisen sijoittamiseen vaikuttavia tekijoita

* alueella jo olevan pysyvdn asutuksen madra ja sijainti

* alueen asutushistorialliset ominaispiirteet

* rakennuspaikan aikaisempi kdytté asuinpaikkana

*  palvelujen sijainti ja liikkuvien palvelujen jarjestamismahdollisuudet

* alueen asema yhdyskuntarakenteessa

* palo- ja pelastustoimen kannalta riittdvd kulkuyhteys

* tiestdn kunto ja laatu, saarten osalta yhteys mantereelle

* vesi- ja jatehuollon jirjestimismahdollisuudet

* mahdollisen olemassa olevan rakennuskannan soveltuvuus pysyvdin
asumiseen (koko, kunto, etiisyys vesirajasta, korkeusasema jne.)

* maiseman ja luonnonolojen herkkyydestd johtuvat rajoitukset

*  mikroilmastolliset tekijat (kylmien ja tuulisten paikkojen valttaminen)

Vakituisen asutuksen osoittamisen yleiskaavassa tulisi perustua yhdyskun-
tarakenteelliseen tarkasteluun. Tarkastelu tulisi ulottaa kyllin laajalle alu-
eelle (mahdollisesti kaava-alueen ulkopuolelle), jotta esimerkiksi vdestoke-
hitystd, asutusrakennetta, yhdyskuntatekniikkaa, palvelujen saatavuutta,
virkistystarpeita ja lilkenneyhteyksid voitaisiin tarkastella kokonaisuuksi-
na. Tarkastelussa voidaan kdyttdd apunans. edullisuusvydhyketarkastelua.
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EDULLISUUSVYOHYKETARKASTELUS
TALOUDELLISUUS

@ ullisusybhyhs |
{alueela on kunnalistekniikka ja slue an
helpesti 18 nermaslisl raken netaiass)

O helpost tal normasllst
rakannattaissa ol alus

j{f pasviamdn- o pagvesjontoverineto

Yhdyskuntarakenteen taloudellisuutta koskeva edullisuusvyéhyketarkastelu. Eteld-Karja-
lan kasvukeskusohjelmaan liittyvdssd yhdyskuntarakenteen kuvauksessa on tarkastelu
yhdyskuntarakenteen edullisuutta taloudellisten sekd viihtyvyys- ja saavutettavuustekijoi-
den osalta (viihtyvyystarkastelu sivulla 140). Jaakko Péyry InfralMaa ja Vesi Oy.

Kaavaan voi kuulua alueita, joille ei ole syyta osoittaa uutta vakituista asu-
tusta, mutta joilla voidaan sallia olemassa olevien loma-asuntojen muutta-
minen vakituisiksi asunnoiksi. Kaavaan voi kuulua myos sellaisia alueita,
joilla kdyttotarkoituksen muutoksia ei sallita.
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Vakituiseen asumiseen soveltumattomia alueita voivat olla

*  Asumattomat saaret, joille ei ole tie- tai lossiyhteyttd eika yhteysalusliiken-
netta.

e Alueet, joilla ei ole saatavissa riittavasti juomakelpoista vetta.

e Alavat alueet, joilla on tulvan, sortuman tai vyéryman vaara.

e Tiiviisti rakennetut vanhat loma-asutusalueet, joilla tieston kunnostaminen
ja vesihuollon jarjestaminen vakituisen asutuksen tarvitsemalla tavalla ei ole

mahdollista.

* Maisemallisesti erittdin herkat alueet, joille voi sijoittaa vain pienehkoja ra-
kennuksia.

* Luonnonarvoiltaan erittdin herkdt alueet, joilla ihmisten jatkuva ldsndolo
olisi haitaksi.

e Alueet, joilla jyrkdn maaston, pehmedn maaperan tai muun syyn vuoksi on
vaikea liikkua talvella tai kelirikon aikana tai joille ei voi rakentaa esimerkiksi
lieteautoille soveltuvia teita.

*  Syrjdiset, muusta asutuksesta erilladn olevat alueet.

Vakituinen asutus voidaan osoittaa kaavassa suoraan erillispientalojen alu-
eiksi (AO). Harkinnan perusteella voidaan osoittaa myos sellaisia rakennus-
paikkoja, joille voidaan rakentaa joko loma-asuntoja tai erillispientaloja
(RA/AO) tai sellaisia vyohykkeitd, joiden alueilla loma-asunnon sijaan voi
rakentaa vakituisen asunnon (.-.a0). RA/AO -merkinnédn kdyttiminen edel-
lyttdd, ettd rakennuspaikkojen soveltuvuus vakituiseen asutukseen on tut-
kittu kaavaa laadittaessa. Kaavassa voidaan antaa myos madrayksid siitd,
milld edellytyksilld loma-asunnon rakennuspaikkaa voidaan kayttda vaki-
tuisen asumisen rakennuspaikkana. Lisdksi voidaan antaa maardyksia ra-
kennuspaikan koosta, rakennusoikeudesta, rakentamistavasta ja vesihuol-
lon jarjestamisesta.

Kunta voi ottaa kaavassa kantaa my®0s kayttotarkoituksen muutoksiin.
Luontevimmin tdimd tapahtuu antamalla maarayksid tarvittavasta raken-
nuspaikan koosta, rakentamisen méarastd, vesihuollonjérjestimisen velvol-
lisuudesta, kulkuyhteyksien kunnosta jne. Sijainnin osalta ohjaus on vaike-
ampaa, koska hankkeita on vaikea ennakoida.

Vakituiseen asutukseen soveltuvilla alueilla vanhat lomarakennuspai-
kat voidaan osoittaa suoraan erillispientalojen rakennuspaikoiksi tai vaih-
toehtoisesti voidaan sallia loma-asuntojen muuttaminen vakituisiksi asun-
noiksiilman poikkeusta yleiskaavasta. Edellytyksena on, ettd rakennuspaik-
kojen sopivuus vakituiseen asumiseen on tutkittu kaavaa laadittaessa.
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Esimerkkeja kaavamerkinnoistd ja madrayksista

AO Asuinpientalojen alue. Rakennuspaikan on oltava vahintaan 5000 m2.
Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden asuinpientalon ja saunan seka
tarpeellisia tyotiloja ja varastoja. Rakennusten kerrosala saa olla yh-
teensd enintddn 400 k-m2.

RA/AO Loma-asuntojen ja erillispientalojen alue. Rakennuspaikan on oltava
vahintddan 5000 m2 Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enintdin
250 k-m%n suuruisen loma-asunnon tai erillispientalon ja 30 k-m%n
suuruisen saunan. Lisaksi saa rakentaa 100 k-m? tyétiloja ja varastoja.
-.-a0 Vakituiseen asumiseen soveltuva vyohyke. Vyohykkeelld olevan loma-
asunnon saa muuttaa vakituiseksi asunnoksi tai loma-asunnon sijasta
saa rakentaa vakituisen asunnon seuraavilla ehdoilla:
I) rakennuspaikka on kooltaan vihintdan 5000 m?
2) rakennuspaikalla on saatavissa juomakelpoista vettd
3) jatevedet voidaan kisitelld talousjitevesien kasittelyda koskevien
vaatimusten mukaisesti
4) rakennuspaikalle on jarjestettdvissa vakituisen asumisen tarpeiden
mukainen tieyhteys.

Jos vakituisen asumisen hanke kohdistuu rakennuspaikalle, jota kaavassa
ei ole osoitettu vakituiseen asumiseen, asia ratkaistaan kunnan poikkeamis-
menettelyssd. Kunnan olisi hyvé etukéteen laatia yleiset periaatteet, joilla
poikkeamisia késitellddn. Periaatteet voivat koskea esimerkiksi rakennuspai-
kan kokoa, sijaintia ja tieyhteyksid. Téllaiset periaatteet edesauttavat haki-
joiden yhdenvertaista kohtelua.

Loma-asuminen

Tavanomaisten lomarakennuspaikkojenja -alueiden sijoittamisen tavoittee-
na on viihtyisidn loma-asumisymparistén luominen siten, ettd eri maanomis-
tajien rakennusoikeus osoitetaan mahdollisimman tasapuolisesti ympéris-
ton arvoja vaarantamatta. Rakennuspaikkojen sijoittelussa korostuvat ran-
tojen loma-asutusta ohjaavien kaavojen sisdltovaatimukset (ks. s. 71). Yh-
dyskuntarakenteeseen, palvelujen saatavuuteen ja muihin yleis- ja asema-
kaavan sisédltovaatimuksiin ei tarvitse kiinnittdd huomiota siind médarin
kuin vakituista asutusta sijoitettaessa, ellei alueella ole huomattavaa painet-
ta kédyttotarkoituksen muutoksiin.

Loma-asutuksen sijoittelussa huomioon otettavia seikkoja ovat mm.
olemassa oleva asutus, tiestd, alueiden rakentamiskelpoisuus, vesihuollon
jarjestimismahdollisuudetja ympdriston eri arvot. Rakentaminen pyritdan
ohjaamaan maisemallisesti herkiltd ja luonnonoloiltaan arvokkailta alueil-
ta kunkin maanomistajan muille alueille. Pienten, rakentamattomien saar-
ten rakennusoikeus pyritddn yleensa siirtimdan mantereelle tai suurempiin
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saariin, joissa on jo ennestddn asutusta. Siirtoja harkittaessa tulee huolehtia
siitd, ettd mantereelle ja asuttuihin saariin jda riittdvasti vapaata rantaa
virkistystarkoituksiin ja luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi.

Kaavassa voidaan osoittaa sekd omarantaista ettd yhteisrantaista loma-
asumista. Yhteisrantaisiksi soveltuvat esimerkiksi maatilamatkailuun liitty-
vat vuokramokkialueet. Loma-asutusta varten voidaan osoittaa myds ns.
kuivan maan tontteja. Kuivan maan tontteja kannattaa osoittaa paikkoihin,
joissa on muita vetovoimatekijoitd kuin oma ranta: esimerkiksi kaunis
maalaismaisema tai kyldmiljo6. Kuivan maan tonttien ja rannan véliin on
syytd jattdd kohtalaisen leved maa- ja metsdtalous- tai virkistysalue, jotta
tonteista ei jalkikdteen vastoin kaavan periaatteita muodostettaisi omaran-
taisia rakennuspaikkoja.

Vanhoille, suosituille loma-asutusalueille on usein muodostunut oma-
rantaisten tonttien lisdksi kylamaistd, yhteisrantaista loma-asutusta. Tallai-
sen loma-asutuksen kysyntd todenndkdisesti lisddntyy tulevaisuudessa
erityisesti taajamien l1&hist6lld ja muilla vetovoimaisilla alueilla, joille on jo
rakennettu paljon ja vapaasta rannasta alkaa olla pulaa.

Tiiviiden loma-asuntoalueiden sovittaminen maastoon ja maisemaan
edellyttdd yleiskaavaa tarkempaa suunnittelua, ranta-asemakaavaa. Yhdis-
tetyt golfkenttd-jaloma-asuntoalueet ovat esimerkki korkeatasoisista alueis-
ta, joilla ranta-asemakaava on tarpeen muun muassa vesihuollon suunnit-
telemiseksi.

Esimerkkeja kaavamerkinndistd ja maardyksistd
Erilaisia loma-asuntoalueita

RA Omarantaisten loma-asuntojen alue. Rakennuspaikalle saa rakentaa yh-
den enintddn 100 k-m%n suuruisen loma-asunnon ja 25 k-m%n suurui-
sen saunan. Lisdksi saa rakentaa 20 k-m? muita talousrakennuksia.
Loma-asunnon pihapiiriin saa rakennusoikeuden estimittd rakentaa
yhden pohjapinta-alaltaan enintdan 10 m?:nn suuruisen grilli- tai keitto-
katoksen.

RA-1 Omarantaisten loma-asuntojen alue. Rakennuspaikan on oltava pinta-
alaltaan vahintdan 3000 m2. Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enin-
tdan 150 k-m?:n suuruisen loma-asunnon, 40 k-m?:n suuruisen vieras-
majan ja 30 k-m?:n suuruisen saunan. Lisdksi saa rakentaa 50 k-m? va-
rasto- ja tyotiloja. Vierasmaja on sijoitettava samaan pihapiiriin loma-
asunnon kanssa. Loma-asunnon pihapiiriin saa rakennusoikeuden es-
tamattd rakentaa yhden pohjapinta-alaltaan enintdin 10 mn suurui-
sen grilli- tai keittokatoksen.

RA-2  Yhteisrantaisten loma-asuntojen alue. Alueelle saa rakentaa loma-asun-
toja ja niitd palvelevia saunoja ja muita talousrakennuksia yhteensi
enintddn 1200 k-m2. Alueen toteuttamiseksi on laadittava ranta-asema-
kaava.
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Monilla ranta-alueilla on ennestdén tihedd loma-asutusta. Tallaisten aluei-
den kaavoitus eroaa rakentamattomien tai harvaan rakennettujen alueiden
kaavoituksesta. Vaikka uusia rakennuspaikkoja ei pystytd osoittamaan ai-
nakaan kovin paljoa, kaavoituksella voi olla muita tavoitteita.

Kaavan avulla voidaan turvata rakentamattomien alueiden sdilyminen
rakentamattomina ja mahdollisuuksien mukaan osoittaa uusia rakennus-
paikkojaniille, jotka eivét vield ole rakentaneet alueelleen. Osa rakennuspai-
koista voidaan ehké osoittaa vakituisen asumisen rakennuspaikoiksi. Laa-
jentamalla rakennuspaikkoja taustamaastoon tai yhdistaimalld pieniéd raken-
nuspaikkoja voidaan luoda mahdollisuuksia lisdirakentamiselle ja vesihuol-
lon nykyaikaiselle jarjestdmiselle.

Rakentamisen madrd, rakennuspaikan koko ja rakennusten
sijoittelu rakennuspaikalla, rakentamistapa

Ranta-alueiden rakennettu ymparistd ja sen sopeutuminen maisemaan on
monen tekijin summa. Kokonaisuuteen vaikuttavat alueen luonnon ja mai-
seman erityispiirteet, ympariston maankaytto, rakennuspaikan koko, raken-
tamisen mddra ja ryhmittely sekd rakentamisen etdisyys rantaviivasta.

Rantayleiskaavassa rakennuspaikkojen sijainti voidaan yleiskaavan
yleispiirteisyydestd johtuen osoittaa vain likimaardisesti. Rakennusten sijoit-
tamista ohjataan enintddn sanallisesti (esimerkiksi etdisyys rantaviivasta).
Ranta-asemakaavassa rakennuspaikkojen sijainti maéaritelldan yleiskaavaa
tarkemmin. My&s rakennusalojen rajat mééritellddn, yleensd kuitenkin vain
ohjeellisesti. Rakennusten tarkka sijainti harkitaan kuitenkin vasta raken-
nusluvan yhteydessa.

Yleensé ajatellaan, ettd pienet, rantapuuston takana sijaitsevat raken-
nukset luonnonmukaisine pihoineen sopeutuvat maisemaan paremmin
kuin suuret rakennukset. Ammattitaitoisesti suunnitellut, kauniisti raken-
netutja hyvin hoidetut rakennukset voivat kuitenkin myos rikastuttaa mai-
semaa ja luoda uutta kulttuuriympéristoa.

Ymparistoministerion selvityksen mukaan maankdytto-ja rakennuslain
aikana hyviksytyissd rantayleiskaavoissa loma-asutukseen osoitettujen
rakennuspaikkojen kokonaisrakennusoikeus vaihtelee 80 ja 240 k-m?n va-
lilld. Keskimé&&rdinen rakennusoikeus on 145 k-m?2. Rakennusoikeuden vaih-
telussa ndkyy alueellisia eroja.

Rantaan sijoittuvan asuinrakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus
riippuu toisaalta tarpeista, toisaalta alueen erityispiirteistd, kuten maise-
masta. Vakituinen asunto halutaan yleensi rakentaa perinteistd loma-asun-
toa suuremmaksi. Loma-asumisen muuttuminen ympérivuotiseksi aiheut-
taa my0s loma-asuntojen muuttumista kooltaan yhd suuremmiksi. Myos
varasto-, autokatos/talli- ja tyotilojen tarve kasvaa.

Ranta-alueella on huolehdittava siitd, ettd rakentaminen sopeutuu ran-
tamaisemaan ja muuhun ymparistoon. Maisemallisesti herkilld alueilla voi
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Rakennusten sopeuttaminen maisemaan. Vaalea rakennus ndkyy kauas etenkin avoi-
messa maastossa. Tumma rakennus kdtkeytyy rantapuuston sekaan. Vapaa-ajan asun-
toja Lohjanjdrveltd.
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olla syytd rajoittaa rakentamisen mddrd normaalia pienemmaiksi. Maise-
maan sopeutumista voidaan edistdd my0s jakamalla rakennusoikeus sopi-
valla tavalla eri rakennusten kesken ja sijoittamalla suuret rakennukset
kauemmas rantaviivasta kuin pienet rakennukset.

On myos alueita, joissa rakennukset on perinteisesti rakennettu kiinni
rantaviivaan. Talloin saman rakennustavan noudattaminen kaavoitukses-
sa saattaa olla perusteltua. Rantaviivaan rakennettaessa on otettava huomi-
oon mahdollisen tulvan vaara ja ettd vihaisidkdan jatevesid ei saa paastaa
suoraan vesistoon (ks. kuva s. 70).

Lomarakennusten kokoa voidaan rajoittaa myos sellaisilla alueilla, joita
joko niiden syrjdisen sijainnin, herkdn maiseman tai muun syyn vuoksi ei
haluta kdyttdd vakituiseen asumiseen. Toisaalta, jos alue sopii vakituiseen
asumiseen ja kédyttotarkoituksen muutokset loma-asunnoista vakituisiksi
asunnoiksi halutaan tehda sujuviksi, kannattaa jo alunperin sallia riittdvan
tilavien rakennusten rakentaminen.

Rakennusoikeuden méddrd riippuu myds rakentamisen tiheydesta ja
suunnittelun tarkkuudesta. Jos rakentaminen on véljda ja rakennuspaikat
suuria, rakennusluvan yhteydessd voidaan suurehkollekin rakennukselle
16ytad maisemaan sopiva sijoitus. Tiivis ja tehokas rakentaminen puolestaan
edellyttdd yksityiskohtaista, asemakaavatasoista suunnittelua.

Vanhoilla loma-asuntoalueilla on runsaasti pienid, noin 2000 m2n tont-
teja. N4illd rakennuspaikoilla lomarakennuksetkin ovat yleensa varsin pie-
nid ja vaatimattomasti varusteltuja. Nykyaikaista mokkeilyd ja vakituista
asumista varten kannattaa kuitenkin muun muassa kiinteistokohtaisen
vesihuollon vuoksi varata riittivan suuria, esimerkiksi 5000 m2n rakennus-
paikkoja. Asemakaavoitetun alueen ulkopuolella rakentaminen alle 2000
m2n suuruiselle rakennuspaikalle edellyttdd poikkeamispaatostd raken-
nuspaikan kokoa koskevasta vaatimuksesta (MRL 116 §).

Rakennusten etdisyyttd rantaviivasta on tarpeen sdddelld monestakin
syystd. Etdisyys vaikuttaa rakennusten sopeutumiseen maisemaan. Jokien
varsilla ja alavilla alueilla rakennukset tulee tulvan vaaran vuoksi sijoittaa
riittdvan kauas rannasta paikkaan, jossa ne tulevat riittavan korkealle ylim-
piin tulvakorkeuksiin ndhden'. Jos jatevedet kisitellddn maaperédssd, kasit-
telypaikan ja samalla rakennuksen tulee sijaita riittdivan kaukana rannasta.
Lomarakennusten sijoittamisessa on yleensd syytd varautua siihen, ettd
rakennuksen kdyttd voi muuttua myShemmin ympaérivuotiseksi ja jopa
vakituiseksi.

Rakentamisen méérédssa ja rakentamistavan ohjauksessa on tarpeen
ottaa huomioon tontin kidyton tarpeet sekid talousrakennusten, kuten varas-
tojen ja venevajojen rakentamistarpeet. Jatkuvassa asuinkdytossé olevalla
tontilla saattaa olla tarpeen rakentaa esimerkiksi autotalleja tai -katoksia,
jotka voivat olla rakennuksina huomattavia ja joiden sijoittumista seka ra-
kentamistapaa voi siksi olla tarpeen ohjata.

' Suositus alimmista rakentamiskorkeuksista. Ympéristéopas nro 52.
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Tulvan vaara otetaan huomioon mddrittelemdlld rakennuksille riittévd rakentamiskorkeus
ja etdisyys rantaviivasta. Laajojen tulvien todenndkéisyys kasvaa, kun ilmastonmuutos lisdd
sateen mddrdd ja tuulen voimakkuutta. Valokuva: Kari Rantakokko.

Perinteisessd loma-asumisessa rakentamisessa on huomioitu ja turvattu
kallioperdn ja maaperan koskemattomuus. Loma-asumisen muuttuessa yha
intensiivisemmaiksi my®s piha alue voidaan muuttaa rakennetuksi, jolloin
leikatut nurmikentét, kiveykset, pengerrykset ja istutukset korvaavat alku-
perédisen luonnon ja maastonmuodot. Maisemaan sopeuttamiseksi voikin
olla syytad osoittaa luonnontilaisena sdilytettdvid tai luonnonmukaisena
kasiteltavia tontin osia esimerkiksi rannan ldheisyyteen. Kallioperan sdilyt-
tdminen on erityisen tarkeda saaristoalueilla, joilla on runsaasti jadkauden
hiomia silokallioita.

Esimerkkeji kaavamairdyksista
Rakentaminen ja tontin kaytto

Loma-asunto on sijoitettava vahintdan 40 m:n ja sauna 20 m:n etiisyydelle
keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Vierasmaja on sijoitettava sa-
maan pihapiiriin loma-asunnon kanssa.

Rakennusten alimman lattiatason on oltava riittdvin korkealla ylimpiin tulva-
korkeuksiin nihden. Suositeltava alin rakentamiskorkeus on ...

Rakentamisessa on noudatettava perinteistd rakennustapaa.

Rakennusten ja rannan vilissd olevaa puustoa tulee sdilyttdd ja rantakasvilli-
suutta hoitaa mahdollisimman luonnonmukaisesti.
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Silloin, kun kaava laaditaan maisemallisesti, kulttuurihistoriallisesti tai
ekologisesti erityisen arvokkaalle alueelle, kaavassa on tarpeen antaa raken-
tamistapaa koskevia méérdyksid. Kaavaan voidaan liittdd myos rakentamis-
tapaohjeita, jossa otetaan rakennusten lisdksi kantaa alueelle soveltuvaan
kasvillisuuteen. Rakentamistapaohjeet eivét ole kaavamééradysten tapaan
sitovia, joten niissd voidaan antaa kaavamaardyksid yksityiskohtaisempia
ohjeita ja suosituksia.

Palvelut ja elinkeinotoiminta

Palvelut

Yleiskaavassa otetaan huomioon olemassa olevat julkiset ja yksityiset pal-
velut sekd niiden kehittdmismahdollisuudet ja vaikutukset ympéristdoon.
Kyliin ja muuhun maaseutuasutukseen liittyvid palveluja voivat olla esimer-
kiksi kirkot, koulut, erilaisten seurojen talot, postit, kyldtalot, kyldkaupat,
kioskit, huoltoasemat ja tanssilavat. Erityisesti rantoihin tukeutuvia palve-
luja voivat olla erilaiset virkistys- ja matkailupalvelut sekd mahdolliset
paikalliset ndhtdvyydet kahviloineen.

Maaseudun palvelut ovat viime vuosikymmenina vihentyneetja vahen-
tynevét edelleen erityisesti vdestoddn menettavilld alueilla. Palvelujen sai-
lymistd voidaan yrittdd turvata osoittamalla vakituista asutusta niiden vai-
kutuspiiriin. My&s loma-asutuksella on vaikutusta esimerkiksi kyldkauppo-
jen kannattavuuteen. Loma-asukkaat voivat myos osallistua maaseudun
kulttuurieldmédan ja kédyttda tarjolla olevia matkailu- ja virkistyspalveluja.

Suppea-alaisissa, loma-asutusta koskevissa ranta-asemakaavoissa ei
yleensé ole tarpeen osoittaa erityisid palveluja. Lomakyla- tai matkailupai-
notteisissa ranta-asemakaavassa tai asemakaavassa voi olla tarpeen osoit-
taa varauksia yhteisid huolto- tai kokoontumistiloja, erilaisten urheiluvli-
neiden vuokrausta, pienid kauppoja tai ravintolapalveluja varten.

Matkailu

Luontomatkailulle ja luonnon virkistyskdytolle on maassamme hyvét luon-
taiset edellytykset, joiden huomioon ottaminen kaavoituksessa on tarkeda.
Matkailukohteilla voidaan tukea taajamien ja kylien elinvoimaisuutta. Koh-
teita syntyy luontevasti esimerkiksi laiva- ja veneilyvéylien sekd rannan
tuntumassa kulkevien kyldteiden ldheisyyteen.

Luontoon tukeutuvien matkailu- ja virkistyspalvelujen kehittiminen
edellyttdd, ettd niiden ldhelle ja&d sopivia rantoja ja metsdalueita, joita voi-
daan ohjatusti kdyttdd virkistykseen. Matkailuelinkeinoja voidaan tukea
osoittamalla kaavassa esimerkiksi ulkoilureittejd, tukikohtia tulentekopaik-
koineen, kiymaildineen ja jatepisteineen sekd uimarantoja, venevalkamiaja
veneilyreitteihin tukeutuvia rantautumispaikkoja.

Pienimuotoista matkailutoimintaa on mahdollista toteuttaa suoraan
yleiskaavan pohjalta. Téllaista toimintaa on muun muassa maatilamatkai-
luun liittyva vdhdinen matkailupalvelurakentaminen: ratsastustallit ja sii-
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hen liittyviat harrastustoiminnat, kalankasvatusalueet tai pienimuotoiset
mokinvuokrausalueet.

Tehokas matkailutoiminta ja rakentaminen edellyttad yksityiskohtaista
suunnittelua, asemakaavaa (tai ranta-asemakaavaa). Oikeusvaikutteinen
yleiskaava ja siind varatut matkailupalvelujen alueet voivat kuitenkin
muodostaa perustan yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle ja hankkeiden
toteuttamiselle.

Elinkeinotoimintaa tukeviin palveluihin ja toimintoihin ei yleensa sovel-
leta samoja mitoitusperiaatteita kuin tavanomaiseen rantarakentamiseen.
Tama koskee my0s esimerkiksi maatilamatkailuun liittyvid vuokramokkialu-
eita, mikali niiden toteutustapa poikkeaa tavanomaisesta loma-asutuksesta.
Tehokasta matkailurakentamista ei kuitenkaan tulisi osoittaa maisemaltaan
tailuonnonoloiltaan erityisen arvokkaille alueille. Nitd alueita voidaan toki
usein hyddyntdd matkailun tukialueina ja niiden sdilyminen on usein
matkailuyrittdmisen onnistumisen edellytys.

Maa- ja metsdtalous

Rantayleiskaavojen tavoitteissa mainitaan yleensd maa- ja metsdtalouden
harjoittamisen turvaaminen. Kdytdnnossa tima tarkoittaa sitd, ettd véltetdan
hyvien maa-ja metsédtalouskdytdssa olevien alueiden osoittamista muuhun
kayttoon eikd maa-ja metsatalouden harjoittamiseen vaikuttavia méaarayk-
sid anneta ilman erityisid perusteita. Maa- ja metsdtalouden tarpeet pyritaan
sovittamaan yhteen suojelutavoitteiden kanssa siten, ettei tarpeettomasti
estetd alueiden kidytt6d maa- ja metsitalouteen. Ranta-asemakaavoilla ei
yleensi ole maa- ja metsitalouteen liittyvia tavoitteita, vaikka rakentamat-
tomat tausta-alueet ja osa rannoista tavallisesti osoitetaankin maa- ja met-
sdtalousalueiksi.

Yleiskaavassa maa-ja metsdtalousalueiksi osoitetaan yleensd sekd taus-
ta-alueita ettd rakentamattomia, vapaana sdilytettdavid rantoja. Maa- ja met-
sdtalouden lisdksi ndilld alueilla on merkitystd sekd luonnon monimuotoi-
suuden vaalimisen ja luonnonsuojelun ettd jokamiehen kdyttoon perustu-
van virkistyksen, kuten samoilun, marjastuksen ja sienestyksen kannalta.
Luonnonoloiltaan arvokkaille alueille voidaan osoittaa luonnon monimuo-
toisuuden kannalta tarpeellisia suojeluméardyksid. Suojeluméddrdysten tu-
lee olla maanomistajille kohtuullisia.

Yleiskaavalla ei ohjata maa-ja metsdtalouden harjoittamista. Esimerkik-
si metsdtaloutta ohjataan metsdtalouden omilla suunnitelmilla, joissa edel-
lytetddn noudatettavaksi Metsdtalouden kehittdmiskeskus Tapion “Hyvan
metsdnhoidon suosituksia” ja metsdlakia. Néissd on erikseen esimerkiksi
ranta-alueen puustoa koskevia suosituksia. Rakentamis- tai toimenpidera-
joitukset saattavatjoskus olla kaavassa tarpeen erityisten maisemallisten tai
luonnon arvojen vuoksi. Haja-asutusluonteinen asutus on sallittu lukuun
ottamatta ranta- tai muita alueita, joilta rakennusoikeudet on siirretty maan-
omistajien muille alueille.
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Esimerkkeji yleiskaavamerkinnoistd ja maardyksista
Erilaisia maa- ja metsdtalousalueita

M Maa- ja metsitalousvaltainen alue. Alue on tarkoitettu maa- ja metsa-
talouden harjoittamiseen ja haja-asutusluonteiseen rakentamiseen.

MU Maa- ja metsitalousvaltainen alue, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamisen
tarvetta. Alueen kdytdssd on kiinnitettdvd huomiota ulkoilupolkujen ja
reittien jarjestelymahdollisuuksiin.

MY Maa- ja metsitalousvaltainen alue, jolla on erityisia ympéristdarvoja.
Alueella ei saa tehdd avohakkuita eikd rantoja rajaavaa puustoa saa ko-
konaan poistaa (MRL 41 § 2 mom.).

MT Maatalousalue. Alueelle ei saa sijoittaa uusia rakennuksia, teitd, ulkoilu-
reitteja tai muita rakenteita, jotka vaikeuttavat maatalouden harjoitta-
mista. Vesiston rantaan suositellaan jatettavaksi 5 metrid leved suojavyo-
hyke.

MA Maisemallisesti arvokas peltoalue. Alueen sdilyminen avoimena ja pel-
toviljelyssd on maisemakuvan kannalta tirkedi. Uudisrakentaminen
tulee sijoittaa mahdollisuuksien mukaan maatilojen talouskeskusten yh-
teyteen, pellon ja metsdn reunaan tai metsédsaarekkeisiin

Rantojen tai muiden maisemaltaan tai luonnonoloiltaan arvokkaiden maa- ja
metsdtalousalueiden sdilyminen rakentamattomina voidaan turvata rakentamis-
rajoituksella. Toimenpiderajoituksella voidaan puolestaan vaikuttaa esimerkiksi
rantavychykkeen hoitoon.

Alueelle saa rakentaa vain maa- ja metsitalouden tarpeisiin. Alueelle ei
saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteuttamista (MRL 43
§ 2 mom.). Alueen rakennusoikeus on siirretty maanomistajan AO- ja
RA-alueille.

Alueella ei saa kaataa puita tai suorittaa muuta maisemaa muuttavaa
toimenpidettd ilman maankdytt6- ja rakennuslain 128 §:n mukaista
maisematyolupaa.

Rantoihin liittyvét pellot ovat usein arvokkaita kulttuurimaisema-alueita,
joiden sdilymistd avoimena voidaan kaavassa suositella. Maatalouden tur-
vaaminen néilld alueilla on samalla kulttuuriympéristén suojelua. Raken-
taminen ohjataan yleensd peltoalueen reunoille ja metsdsaarekkeisiin.
Maatalouden toimialuonnon monimuotoisuuden ja maiseman ylldpitdmi-
seksi sekd vesien suojelemiseksi pientareiden ja suojakaistojen avulla edis-
tetddn ympaéristotukijarjestelmalla.

Suunnittelualueella voi olla toimivia maatiloja tai nykyiselldan muussa
kdytossd olevia maatilakeskuksia. Ndiden toiminta luonnollisesti turvataan
kaavassa ja niilld sallitaan maatilatalouteen, sukupolvenvaihdoksiin ja
sivuelinkeinoihin liittyvéd toiminta ja rakentaminen. Mikali maatilamatkai-
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lun osalta on kyse tavanomaisten loma-asuntojen tapaan sijoitettavista
vuokrattavista loma-asunnoista, niiden mitoituksessa noudatetaan samoja
periaatteita kuin alueen muunkin tavanomaisen omarantaisen loma-asumi-
sen mitoituksessa.

Kaava-alueella voi sijaita my06s vanhoja maatiloihin kuuluneita raken-
nuksia, joita kdytetddn loma-asuntoina. Ndiden muuttaminen tarvittaessa
uudelleen pysyvédn asuinkdyttoon voi olla perusteltua esimerkiksi yhdys-
kuntarakenteen, maiseman tai olemassa olevien rakenteiden hyddyntami-
sen kannalta.

Kalastus ja kalanviljely

Yleiskaavalla voidaan tukea kalastusta ja siihen liittyvid liitinndiselinkei-
noja. Perinteiset apaja- ja kutupaikat voidaan ottaa huomioon jattamalla
laheiset ranta-alueet mahdollisuuksien mukaan rakentamattomiksi. Kalata-
loudellisesti arvokkaiden purojen ja jokien alueilla tulisi valttda sellaisia
vesiston luonnontilaa ja veden laatua muuttavia toimenpiteitd, jotka vaikut-
tavat haitallisesti alueen kala- ja rapukantoihin. Tietoa kalastoa ja kalastuk-
sen jdrjestdmisestd koskevista asioista saa esimerkiksi jakamattomien vesi-
alueiden osakaskunnilta.

Kalastustiloillejaniiden ldheisyyteen voidaan osoittaa pysyvdd asumis-
ta. Niiden tuntumaan voidaan osoittaa myos muuta kalastukseen liittyvaa
toimintaa, kuten kalasatamia ja kalanviljelyalueita ja alueita kalanjalostus-
taja myyntid varten. Kalastajakyldt voivat olla my&s merkittdvida matkailu-
alueita. Matkailupalvelujen alueisiin voi liittyd virkistyskalastukseen tar-
koitettua kalankasvatusta. Kalankasvatusta voidaan ohjata ymparistda ja
erityisesti vesiensuojelua koskevilla maarayksilla.

Pienteollisuus

Rantayleiskaava-alueilla on usein asumiseen liittyvid puuverstaita, vene-
veistdmoitd ja telakoita, sahoja tai myllyjd sekd esimerkiksi kalanviljelyn ja
-jalostuksen yrityksid. Yleiskaavalla voidaan edistdd niiden sdilymista ja
kehittdmista ympariston- ja vesiensuojelu huomioon ottavalla tavalla.

Teollisuustoimintojen sijoittamista ranta-alueelle tulee vélttdd vesisto-
vaikutusten vuoksi. Yleiskaavassa voidaan kuitenkin varautua asumiseen
liittyvien elinkeinotoimintojen, kuten ymparistShairiditd aiheuttamattoman
pienteollisuuden kehittdmiseen ja toteuttamiseen. Téllaista toimintaa ei
yleensd voi ohjata suoraan yleiskaavalla, vaan se edellyttdd joko asemakaa-
vaa tai poikkeamispddtosta.

Vesihuolto ja vesiensuojelu

Vesiensuojelu on tdrkedd ranta-alueilla. Kaavoituksessa voidaan edistda
pinta-ja pohjavesien suojelua sijoittamalla rakentaminen sopiville paikoil-
le ja antamalla tarpeellisia mé&rayksid esimerkiksi rakennuspaikan koosta
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ja vesihuollon jarjestdmisestd. Rantametsien hakkuut ja hoitotoimenpiteet,
ojittaminen, viljely, karjan laiduntaminen ja pihaistutusten sijoittaminen ja
hoito vaikuttavat my0s pintavesien tilaan.

Vesistojen ja pohjaveden kuormitukseen vaikutetaan paljon suunnitel-
mien jélkeisessd kayttovaiheessa, jolloin keskeisid asioita ovat mm. jiteve-
sien késittelyjdrjestelmien hoito, viljelysten ja istutusten lannoitus ja mah-
dollinen vesakkomyrkkyjen kayttd. Kaavoituksen yhteydessa voidaan an-
taa eri toimenpiteitd koskevia, vesiensuojelua edistdvid ohjeita ja suosituk-
sia.

Vesihuoltoa koskevia kaavaméarédyksid harkittaessa on otettava huomi-
oon, mitd ymparistonsuojelulaissa ja sen nojalla annetussa haja-asutusalu-
eiden jatevesien kasittelyd koskevassa asetuksessa (542/2003) on sdéddetty.
Asetuksessa asetetaan jitevesien kisittelylle vdhimmaisvaatimukset, jotka
kaikkien kiinteistdjen on tdytettdva. Tamén vuoksi kaavoituksessa ei tarvitse
antaa vesihuoltoa koskevia mééréyksid, ellei siihen ole erityisid syitd. Yh-
teistyd kunnan kaavoittajien ja ympéristonsuojeluviranomaisten vélilld on
tarkeda.

Rakentamisalueiden sijoittelu

Vesihuollon jdrjestdmisen mahdollisuudet voidaan kaavaa laadittaessa
selvittdd monin tavoin. Yleiskaavatasoisessa suunnittelussa riittdd yleensa
maasto- ja maaperdkarttoihin perustuva tarkastelu. Pienipiirteinen maasto
edellyttdd tarkastelun tdydentdmistd maastossa. Selvitysten perusteella
voidaan maééritelld, miten vesihuolto eri olosuhteissa on toteutettavissa ja
mitd se edellyttdd rakennuspaikkojen koolta ja sijoittelulta.

Alan uusimmat sidnnokset korostavat keskitettyjen jarjestelmien kayt-
tod sielld, missd se on palvelun saatavuuden, ymparistdsyiden ja taloudel-
lisuuden kannalta jarkevdd. Rannalla tdmd voi tulla kyseeseen olemassa
olevaa asutusta tdydennettdessd tai muuten rakennettaessa uusia tiiviitd
alueita. Keskitetty jarjestelméa voi merkitd joko liittdmista vesihuoltolaitoksen
vesijohto-ja viemariverkostoon tai yhteisen pienpuhdistamon (esimerkiksi
maaperdkdsittelyjarjestelmén) rakentamista.

Loma-asutukseen kéytettdvilld ranta-alueilla vesihuolto jérjestetddn
yleensd kiinteistokohtaisesti. Rakentaminen kannattaa mahdollisuuksien
mukaan sijoittaa alueille, joilla kiinteistokohtainen vesihuolto on helppoa:
hyvéa talousvettd on saatavissa ja maaperd soveltuu jatevesien késittelyyn.

Rakennuspaikan ominaisuudet

Ranta-alueen maastonmuodot, maapera ja kasvillisuus sekd rakentamisen
tiheys vaikuttavat ratkaisevasti kiinteistokohtaisen vedenhankinnan, vesi-
johtojen rakentamisen, viemardinnin ja jatevesien kisittelyn toteutukseen.
Keskitetty jarjestelmd voidaan periaatteessa toteuttaa lihes missa tahansa,
joskin rakennuspaikan ominaisuudet vaikuttavat maastotdiden méérédan ja
kustannusten suuruuteen.
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Pohjavettd muodostuu jonkin verran lahes kaikkialla, mutta riittdvan pak-
suja vettd johtavia kerroksia ei aina 16ydy. Karkearakeisilla hiekka- ja sora-
mailla vedensaanti onnistuu yleensé tavallisella rengaskaivolla. Harjualu-
eilla vesi voi kuitenkin olla kovin syvalld. Tiiviissd maalajeissa ja kallio-
maastossa vettd saadaan yleensd porakaivoilla, mutta veden kelvollisuutta
talousvedeksi ei kuitenkaan voi etukdteen taata. Kallioisilla meren rannoilla
kaivovesi voi tietyissd olosuhteissa muuttua suolaiseksi. Ongelma-alueiden
pienilld rakennuspaikoilla yhteinen vedenhankinta voi osoittautua par-
haaksi ratkaisuksi.

Kiinteistokohtaisen viemardinnin ja jdtevesien kasittelyn ratkaisut riip-
puvat rakennuspaikan koosta, maaperastd ja pohjaveden pinnan korkeu-
desta sekd naapureiden ratkaisuista. Lihtokohtana on, ettd jatevedet on voi-
tava késitelld rakennuspaikalla haja-asutusalueiden jatevesienkésittelya
koskevan asetuksen (542/2003) edellyttamalla tavalla. Vaikka kaavassa ei
ilman erityistd syytd ole tarpeen suositella tiettyd menetelmaa, kaavaa laa-
dittaessa voidaan vaikuttaa siihen, ettd mahdollisimman moni menetelma
on valittavissa.

Jatevesien maaperidkasittely edellyttdd, ettd rakennuspaikalta 16ytyy
tarkoitukseen soveltuva paikka. Suurella rakennuspaikalla paikan 16ytami-
nen on helpompaa kuin pienelld rakennuspaikalla. Naapurin mahdolli-
suutta kdyttdd rakennuspaikallaan pohjavettd ei saa tuhota vadrdan paik-
kaan sijoitetulla tai védrin rakennetulla jatevesijdrjestelmalld. Kalliomaas-
tossa, pohjavesialueilla tai pienilld rakennuspaikoilla ainoa asetuksen eh-
dot tayttdvd menetelmad voi olla suljettu jarjestelma (umpikaivo tai -sdilio) ja
jatevesien kuljettaminen pois rakennuspaikalta.

Vesihuoltoon vaikuttavia tekijoita

* Halutaanko toteuttaa loma-asuntoja vai vakituisia asuntoja? Asutaanko
loma-asunnossa ymparivuotisesti? Ymparivuotinen asuminen asettaa erityi-
sid vaatimuksia vedenhankinnalle ja jatevesijarjestelmaille.

* Halutaanko toteuttaa korkeatasoisesti varustettuja, kenties myohemmin
omakotitaloiksi muutettavia loma-asuntoja vai vaatimattomia loma-asuntoja?
Vaatimattomissa loma-asunnoissa vedenkulutus jada pieneksi, etenkin jos
vesijohtoa ja vesikdymaloitd ei rakenneta. Talloin jatevesijarjestelmakin voi
olla vaatimaton.

*  Soveltuuko maaperi jitevesien kasittelyyn vai onko jitevedet kuljetettava
muualle puhdistettavaksi? Ymparivuotisen asunnon umpikaivoa on tyhjen-
nettdva useita kertoja vuodessa.

*  Ovatko olosuhteet niin vaativat, ettd keskitetty jarjestelma olisi kiinteisto-
kohtaista kannattavampi?

Jos alueelle halutaan keskitetty vesihuolto, rakennuspaikkojen sijoittelun li-
sdksi my0s niiden koon ja muodon tulisi tukea tdtd tavoitetta. Verkostojen
rakentamiskustannusten kannalta on yleensa ratkaisevinta rakennuspaik-
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kojen leveys johtolinjojen kohdalla niiden suunnassa. Mitd kapeampia ra-
kennuspaikat ovat, sitd edullisempaa on verkostojen rakentaminen. Kuiten-
kin my8s maaperi- ja kaivuuolosuhteet sekd kaytettava tekniikka vaikutta-
vat asiaan. Turhien maisemavaurioiden syntymistd rakennuspaikoilla voi
vélttdd hyvallad johtolinjojen suunnittelulla. Joissakin tapauksissa on edul-
lista sijoittaa vesijohtolinjatja jopa paineviemarit kulkemaan vesiston kaut-
ta.

Varustelutaso ja vedenkulutus

Ympiristoolosuhteiden liséksi kédyttédjian tarpeet vaikuttavat vesihuoltojér-
jestelmén toteutukseen. Keskeisia tekijoitd ovat rakennuksen varustelutaso
ja vedenkulutus. Kun kiinteist6 on kantoveden varassa (ts. kiinteistossé ei
ole vesijohtoa), vedenkulutusjajdteveden médra jadviat vahaiseksi. Nykyai-
kainen loma-asunto halutaan kuitenkin usein varustaa vesijohdolla ja vie-
marilld, jolloin sekd vedenkulutus ettd jatevesien késittelylle asetettavat vaa-
timukset kasvavat. Vesikdymaélan rakentaminen lisdd vaatimuksia entises-
tddn, myos rakennuksen lampderistyksen ja energiankdyton osalta.

Uusissa ja suurikokoisissa loma-asunnoissa on yleensd enemmaén ve-
denkdyttolaitteita kuin pienissd ja vanhoissa loma-asunnoissa. Vedenkulu-
tuskin on tdlldin suurempaa. Erityisesti maaperéltddn ja maastoltaan vai-
keissa olosuhteissa (vaikkapa merenrannikon kalliorannoilla) asianmukai-
sen kiinteistokohtaisen vesihuoltojarjestelmén rakentaminen ja yllapito ei-
vt valttdmatta tule juuri halvemmaksi kuin keskitetystd jarjestelmasta ai-
heutuvat kustannukset. Tdmé kannattaa ottaa huomioon omakotialueita ja
uusia korkeatasoisesti varustettavia loma-asuntoalueita suunniteltaessa.

Vanhojen rakennuspaikkojen vesi- jajatehuoltojarjestelyt eivat useimmi-
ten vastaa nykyisia tai tulevia jatevesihuoltoa koskevia maarayksid, varsin-
kaan jos rakennuksen varustelutasoa halutaan parantaa. Ongelmia voi olla
rakennusten rantaetdisyyden suhteen seké jatevesien késittelypaikkojen ja
-menetelmien tai kompostien sijoituksen suhteen. Kaavalla voidaan vaikut-
taa olemassa oleviin rakennuksiin ainoastaan silloin, kun haetaan lupaa
laajennukselle tai lisdrakentamiselle. Tall6in my®ds vesihuolto ja jadtevesien
kasittely tulee tarkistaa ja muuttaa asianmukaiseksi.

Vakituinen asuminen tuottaa jatevettd enemman kuin loma-asuminen.
My6s oleskeluaikaa kohti laskettuna on vakituisella asunnolla muodostu-
van jiteveden médrd yleensd suurempi, koska kaikkia vakituiseen asumi-
seen liittyvid toimintoja ei valttdmattd tehdd loma-asunnoilla. Pintamaan hu-
muskerroksen kisittely sekd nurmikoiden ja istutusten runsas lannoitus
voivat my®0s lisdtad vesistdon menevid ravinnevalumia.

Rakennusten sijoittaminen rakennuspaikalle

Tavoitteena on, ettd uusilomarakentaminen sijoittuu maastonmuotojen, ra-
kennettavuuden sekéd luonnon-, vesien- ja maisemansuojelun kannalta tar-
koituksenmukaisille paikoille. Maankéyton suunnittelussa ja lupamenette-
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lyssé tulee ottaa huomioon loma-asumisen varustetason paraneminen ja
loma-asuntojen kerrosalojen suureneminen, miké lisid loma-asuntojen kéyt-
tod, maaston muokkausta ja jateveden méaaraa.

Rakennusten paikka tulee valita niin, ettd vedenhankinta- ja jatevesijar-
jestelyt voidaan hoitaa médrdysten mukaisesti. Esimerkiksi kaivo ja jateve-
sien imeytyspaikka tulee voida sijoittaa niiden toimivuuden kannalta so-
pivaan paikkaan.

Asiantuntija voi arvioida mahdollisuudet rakennuspaikkakohtaiseen
vedenhankintaan maaperékarttojen sekd maaperi- ja pohjavesindytteiden
avulla. Tdllaisia tutkimuksia olisi hyvé tehdé etenkin ranta-asemakaavoja
mutta myos yleiskaavojalaadittaessa. Samalla saadaan hyddyllista tietoa ja-
tevesien rakennuspaikkakohtaisen kisittelyn mahdollisuuksien seka keski-
tetyn vesihuollon kustannusten arvioimiseksi.

Rakennuspaikkakohtaisen jatevesienkasittelyn kannalta on merkitysta
silld, miten rakennukset sijoitetaan rantaviivaan ndhden. Vaikka jatevedet
voidaan pumpata rakennusten ylipuolelle, viettoviemiri on yleensd halvem-
pija yksinkertaisempiratkaisu. Rannalla maasto on usein voimakkaasti ve-
sistoOn pdin viettdvé, jolloin luonteva paikka maaperékasittelylle on péara-
kennuksen ja rannan vélissd. Tadlloin ldhempénéd rantaa olevan saunan pe-
suvedetkin on usein mahdollista johdattaa samaan paikkaan. Maaperaka-
sittelypaikan pitdisi olla vdhintddn 30 metrin pddssd rannasta. Maaston
muodot sekd maa- ja kallioperé tietenkin vaikuttavat valittaviin ratkaisui-
hin ja etdisyyksiin.

Matkailu- ym. alueiden vesihuolto

Matkailu- ja pienteollisuusalueilla ensisijainen ratkaisu on liittyminen ve-
sihuoltolaitoksen verkostoihin, sekd vesijohtoon ettd viemariin. Jos pieni-
muotoista matkailu- ja pienteollisuustoimintaa sijoittuu alueelle, joka jaa
pysyvdésti tai pitkdksi ajaksi vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen ulkopuo-
lelle, on vedenhankinta ja viemardinti hoidettava omatoimisesti.

Aina kun vettd toimitetaan ihmisten kdyttoon, on veden laadun osalta
noudatettava sosiaali- ja terveysministerion asetuksessa (401/2001 pienet
yksikot; isommat 461/2000) annettuja vaatimuksia. Erityisesti osoitettaessa
aluevarauksia matkailutoiminnoille on tdrkeda varmistua ajoissa hyvélaa-
tuisen veden riittdvan saannin mahdollisuudesta.

Jateveden kasittelyn osalta perusvaatimukset kaikelle toiminnalle on
esitetty ympaéristonsuojelulaissa. Jos toimintaan tarvitaan ympéristonsuoje-
lulain mukainen ympéristdlupa, jatevesien kisittelyvaatimukset asetetaan
lupapddtoksessd. Jos toiminta ei ylitd luvantarvekynnystd, eli esimerkiksi
matkailutoiminnoissa muodostuvan jateveden méaéra ei vastaa sadan asuk-
kaan kuormitusta, haja-asutusalueiden talousjdtevesienkdsittelystd annet-
tu asetus (542/2003) sddtelee kasittelyvaatimuksia samaan tapaan kuin yk-
sittdisten kiinteist6jen osalta.
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Rakentaminen pohjavesialueilla ja pienten vesistojen alueilla

Pohjavesialueet on syyta selvittdd ja osoittaa kaavassa. Niilld ei saa ryhtya
sellaisiin toimenpiteisiin, joista voi aiheutua ympaéristonsuojelulain 1 luvun
7 §n (maaperdn pilaamiskielto), 8 §:n (pohjaveden pilaamiskielto) tai vesi-
lain 1 luvun 18 §:n (pohjaveden muuttamiskielto) mukaisia seuraamuksia.
Kaavassa voidaan my0s antaa pohjavesien suojelun kannalta tarpeellisia
maédrdyksid esimerkiksi jatevesien kasittelysta.

Kapeat tai pienet vesistdt, joissa veden vaihtuvuus on vdhdinen, ovat
erityisen herkkid ympéristostd aiheutuvalle kuormitukselle. Tillaisia vesis-
toja ovat esimerkiksi pienet lammet ja latvavesialueet. Ellei alueita voida
jattdd rakentamattomiksi, jatevesien kisittelyyn ja muuhun vesistojd kuor-
mittavaan toimintaan on syyta kiinnittaa erityistd huomiota. Erityiset maa-
rdykset jatevesien késittelystd voivat myds olla tarpeen.

Liikenteen jdrjestaminen.Veneily

Yleiskaavassa osoitetaan alueen paatieverkosto. Uusien loma- tai vakituisen
asuntojen kytkeminen tieverkkoon on syyta tutkia. Ohjeellisten pddsyteiden
osoittaminen on tdrkeédd erityisesti pinnanmuodoiltaan vaihtelevassa ja
kallioisessa maastossa. Vakituisen asutuksen sijoittaminen entuudestaan
loma-asutukseen kéytetyille alueille saattaa my0s aiheuttaa tieston kehitta-
misen tarvetta. Ranta-asemakaavassa osoitetaan péésytiet eri rakennuspai-
koille. Joillekin alueille voi olla tarpeen osoittaa reittejd moottorikelkkailua
varten.

MRL 135.1 §:n mukaan rakennuspaikalle on oltava kédyttokelpoinen pda-
sytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestimiseen. Vakituinen asuminen edel-
lyttdad keskimé&arin parempia tieyhteyksid kuin loma-asuminen. Ajoneuvo-
lilkennettd syntyy loma-asutusta enemman ja rakennuspaikalle on paasta-
vd my0s suurilla ajoneuvoilla erityisesti silloin, jos jatevesid on kuljetettava
pois rakennuspaikalta. Saarissa oleville rakennuspaikoille on varattava
mantereelta venepaikka pysidkdintialueineen.

Yleiskaavassa tulee varata riittavasti alueita vesiliikenteen ja veneilyn
tarpeisiin. Vesiliikenteen aluevarauksina yleiskaavassa voidaan osoittaa
olemassa olevat ja kehitettavét koti-, kdynti-, kala- ja suojasatamat seka tar-
keimmat uiton toimipaikat. Saaristoalueilla koti- ja vaihtosatamien jarjesta-
minen on keskeinen suunnittelutehtdva. Riittdvien aluevarausten varmista-
miseksi yhteistyd ympéristoviranomaisten ja esimerkiksi Metsdhallituksen,
merenkulkupiirin, virkistysalueyhdistyksen ja kunnan matkailuviranomais-
ten kanssa on térkedd, koska esimerkiksi veneilyverkostot ovat tavanomais-
ta yleiskaava-aluetta laajempia, kokonaisia vesistdjd ja useita kuntia koske-
via tai jopa valtakunnallisia kysymyksid. Ainakin vilkkaasti liikenndityjen
satamien yhteyteen on syytd varata mahdollisuus jitevesien ja muiden jat-
teiden vastaanottopisteiden jarjestimiseen.

Olemassa olevat laivavayldt voidaan merkitd yleiskaavaan. Yleiskaa-
vaan voidaan myds merkitd suunniteltu ohjeellinen melonta- ja venereitti,
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jonka varteen voidaan edelleen suunnitella mm. virkistysalueita ja rantau-
tumispaikkoja. Tilapdiset rantautumispaikat voivat sijaita myds maa- ja
metsédtalousalueilla.

Kylid, ei-omarantaisia loma-asuntoalueita ja saarissa sijaitsevia loma-
asuntoja varten osoitetaan kotisatamia. Ranta-asemakaavassa esimerkiksi
kotisatamat voidaan osoittaa yhteiskdyttdalueina. Saarissa sijaitsevien ra-
kennuspaikkojen kotisatamat tulisi mahdollisuuksien mukaan osoittaa
saman kantatilan alueelta. Kotisatamien yhteyteen on hyva varata riittavas-
ti alueita veneiden talvisdilytystd varten.

Erilaisia venesatamia'’

Kotisatama: veneiden péiasiallinen sailytys veneilykauden aikana

Kédyntisatama: asioiminen, lepddminen, yopyminen tai veneen huoltaminen

* vierassatama: varustukseltaan monipuolinen ja korkeatasoinen

e palvelusatama: padasiassa elintarvike, polttoaine tai vesitdydennykset

e vieraslaituri: kyld- tms. piensataman yhteydessa oleva vierasveneille tarkoi-
tettu laituri

* retkisatama: padasiassa virkistystarkoituksiin, luonnonvaraisessa tilassa tai
rakennettu

Turvasatama: suojan, ensiavun tai korjausavun hakeminen

* suojasatama: mahdollista kdyttdd kun matkan jatkaminen ei ole endi turval-
lista (esimerkiksi luotsisatama, merivartiosatama, kylasatama tai rakennettu
suojasatama)

* hitdsatama: vain hatidtilanteessa (esimerkiksi puolustuslaitoksen satama,
teollisuussatama).

"7 Venesatamien luokitus. Klassificering av Bdthammar. Merenkulkulaitos/Sjofartsverket. Helsinki/Helsing-
fors, 1998.
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Virkistys

Rantojen maankéayttdd suunniteltaessa on otettava huomioon virkistyksen
tarpeet. Virkistystarpeita on loma-asukkailla, alueella tai sen ldhist6114 asu-
villa vakituisilla asukkailla seka ldheisten taajamien asukkailla. Erityisesti
ei-omarantaisen, ns. kuivan maan loma-asutuksen tarpeet on otettava huo-
mioon. Vapaa-ajan asumisen muuttuminen ympaérivuotiseksija vakituisek-
siasumiseksilisdd my0s virkistykseen soveltuvien alueiden tarvetta. Lisdk-
si rantaan voi kohdistua seudullisia ja maakunnallisia virkistystarpeita.

Virkistysalueiden ohella kaavassa voidaan osoittaa tarpeellinen ulkoi-
lureitistd, joskus myos moottorikelkkauria tai -reittejd. Jos ulkoilureitti halu-
taan toteuttaa kaavan perusteella ilman ulkoilureittitoimitusta, sen suunnit-
telu kaavoituksen yhteydessa edellyttda riittavid selvityksid ja vaikutusten
arviointia

Ranta-asemakaavoissa virkistysalueita on osoitettu ldhinnd rantakaa-
va-alueen rakennuspaikkojen yhteiskdyttoon. Jos virkistysalue on ranta-
asemakaavassa tai asemakaavassa osoitettu yleiseen kdyttoon, sen toteuttaa
kunta. Niin yleiskaavoissa kuin ranta-asemakaavoissakin yleiset virkistys-
tarpeet on otettu huomioon ldhinnd osoittamalla vapaat rannat maa- ja
metsédtalousalueiksi, joita voidaan hyddyntédd jokamiehenoikeuden periaat-
tein. Jokamiehenkaytto ei saa tuottaa haittaa maa- ja metsédtalouden harjoit-
tamiselle eikd aiheuttaa muutakaan haittaa tai hairiota.

Maakuntakaavan virkistysaluevarausten liséksi yleis- tai ranta-asema-
kaavassa tulisi pyrkid osoittamaan virkistyskédyttdon myds muita ranta-alu-
eita, joita onjo ennestddn kaytetty retkeilyynja virkistykseen, esimerkiksi pai-
kallisina uimarantoina taijoilla on virkistyskaytolliset edellytykset sijaintin-
sa ja ympdristonsd puolesta. Téllaisia alueita voivat olla muun muassa
kosket, rotkot, ndkoalapaikatja niemenkérjet sekd hyvat uimapaikat. Nama
alueet voidaan inventoida kaavan perusselvitysvaiheessa. Samalla tulisi
my0s selvittdd kuntien ja virkistysalueyhdistysten mahdollisuudet alueiden
toteuttamiseen. Maakuntakaavan virkistysaluevaraukset edellyttavét yleen-
séd tarkentamista yleiskaavaa tai asemakaavaa laadittaessa.

Yleinen virkistyskéytto tulee ohjata alueille, joilla se ei vaaranna luon-
nonarvoja. Virkistysalueiksi osoitetuilla alueilla tulisi tarvittaessa olla mah-
dollisuus rakentaa riittdva palveluvarustus leiriytymisen ja veneilyn tarpei-
siin (tulentekopaikat, jatehuolto, kaymalat, laituri, palvelupiste jne.). Kulu-
tuskestdvyydeltdédn aroilla alueilla tulee liikkumista ohjata merkityin reitein.

Monilla jarviseuduilla on erdmaaluonteisia alueita, joissa erityisesti
pienien jdrvien rannat ovat sdilyneet rakentamattomina. Naiden jarvien
potentiaalinen rantarakennusoikeus pyritddn yleensa siirtimdan suurem-
mille jarville, mikédli maanomistusolot sen sallivat. Rakentamattomat jarvi-
kokonaisuudet erdimaamaisemineen tarjoavat erinomaiset mahdollisuudet
virkistdytymiseen: vaellukseen, melontaan, kalastukseen sekd metsdstyk-
seen. Niilld on my6s matkailullista arvoa ja vetovoimaa.
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Virkistys- ja matkailukalastuksen kehittdimismahdollisuudet voidaan ottaa
huomioon varaamalla parhaiten kalastukseen sopivat alueet kalastusta
vartenjajattaimalld alueet muuten rakentamatta. Potentiaalisia virkistyska-
lastusalueita on muun muassa koskissa ja kalaisilla jarvilld. Suunnittelua-
lueella voi my®s olla pienvesistdjd, joita voitaisiin kehittdd virkistyskalastuk-
sen sekd poikastuotannon alueina. Esimerkiksi asutuskeskusten ldheisyy-
dessd vapaiden rantojen merkitys on virkistyskalastuksen kannalta ensiar-
voisen tdarkedd. Veneilevét kalastuksen harrastajat ja kalastavat loma-asuk-
kaat tarvitsevat vapaita rantoja kalastaakseen niiden ldheisyydessé ja ran-
tautuakseen ajoittain.

Virkistyksen ja luontomatkailun kehittdmistoimet kannattaa kohdentaa
alueille, joilla on eniten virkistys- ja kehittdmispalvelujen kysyntéa. Lahivir-
kistyspalvelut ovat taajamavéestolle tarkeitd. Palveluja kannattaa kehittaa
niin, ettd ne laadultaan vastaavat kuluttajien tarpeita. Erityisesti luontomat-
kailijat arvostavat luonnon- ja ympaéristonsuojelun huomioon ottamista
palvelutarjonnassa.

Suojelu

Rannoille kohdistuu monia luonnon-ja kulttuuriymparistén suojelun tavoit-
teita, jotka maankédytdn suunnittelussa on otettava huomioon.

Valtakunnallisesti tarkeét alueetja kohteet on usein osoitettu jo maakun-
takaavoissa. Niissd voi olla my6s muita maakunnallisesti tarkeitd suojelua-
luevarauksia ja historiallisia ymparist6ja. Yleis- ja ranta-asemakaavoissa
osoitetaan valtakunnallisten ja maakunnallisten kohteiden lisdksi paikal-
lisesti tarke&dt luontokohteet, kulttuuriympéristotja rakennukset, jotka selvi-
tetddn viimeistddn kaavoituksen yhteydessd. Kaavoituksen aikana voi myos
16ytyd aiemmin inventoimattomia arvokkaita luontokohteita, kuten suojel-
tavia luontotyyppejd tai uhanalaisten lajien esiintymispaikkoja.

Suojelualueita voidaan esittdd joko suojelualuevarauksina (SL, SR) tai
osa-aluerajauksina (pistekatkoviiva -sl, -ma, -sr) padkayttotarkoituksen yh-
teydessd. Maisemallisesti arvokkaita peltoja varten on oma merkintdnsa
(MA). Suojelun tarveja kohde ratkaisevat merkintdtavan. Esimerkiksi arvok-
kaan harjualueen suojelu voidaan osoittaa osa-aluerajauksena virkistysalu-
eella, maa- ja metsdtalousalueella jne. Sekd suojelualuevarauksiin ettd osa-
aluevarauksiin voidaan kohdistaa maankaytto- ja rakennuslain 41 § 2 mo-
mentin mukaisia suojelumddrdyksid. Suojeluméérédysten tulee olla maan-
omistajille kohtuullisia. Ympaériston vaalimiseksi voidaan antaa my0s toi-
menpiderajoituksia (MRL 128 §). Rakennusten purkaminen voidaan méa-
ratd luvanvaraiseksi (MRL 127 § 1 mom.).

Natura 2000 -alueet rajataan kaavoihin ja jaetaan osa-alueisiin toteut-
tamiskeinon mukaan (luonnonsuojelulaki, maankéytto- ja rakennuslaki,
metsdlaki, maa-aineslaki ja vesilaki). Luonnonsuojeluohjelmiin tai Natura-
verkostoon kuuluvat alueet, sikéli kun toteuttamiskeino on luonnonsuoje-
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Esimerkkeji kaavamerkinnoistd ja maadrdyksista
Suojelumaéidrdyksii

Alueella ei saa tehdd avohakkuita eikd rantoja rajaavaa puustoa saa kokonaan
poistaa (MRL 41 § 2 mom.)

Alueella ei saa rakentaa eikd suorittaa muita toimenpiteita siten, ettd heikenne-
tadn valtakunnallisesti merkittavin maisema-alueen/kulttuurihistoriallisen ympa-
ristén arvoja (MRL 41 § 2 mom.)

Toimenpiderajoitus

Alueella ei saa kaataa puita tai suorittaa muuta maisemaa muuttavaa toimenpi-
dettd ilman maankaytto- ja rakennuslain 128 §:n mukaista maisematyolupaa.

Purkamisluvan vaatimus

Rakennusta ei saa purkaa ilman maankdytto- ja rakennuslain 127 § | momentis-
sa tarkoitettua lupaa.

lulaki, osoitetaan kaavoissa luonnonsuojelualueiksi (SL). Kun Natura 2000-
alueen toteuttamiskeino on maankéytto- ja rakennuslaki, kaavalla sovite-
taan yhteen rakentamisen ja suojelun tarpeet siten, ettei merkittavasti heiken-
netd Natura 2000-alueen luontoarvoja.

Luonnonsuojelulain 29 §:n perusteella suojeltavat luontotyypit, 47 §n
mukaiset erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikat ja 49 §:n mukaisten
elidlajien lisdéntymis- tai levahdyspaikat osoitetaan kaavoissa suojelualu-
eiksi joko aluevarausmerkinnélld (S) tai osa-aluemerkinnélld (-s) . Kohteet
saattavat olla aikaisemmin tunnettuja tai kaava-alueen inventoinneissa
16ytyneitd. Metsdlain 10 §:n ja vesilain 1 luvun 15a ja 17a §n mukaiset
elinymparistot tai muut luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeét alu-
eet voidaan osoittaa osa-aluemerkinngilla (-sl tai -luo).

Suojelun yhteydessa laskennalliset rakennuspaikat tai osa niista tulisi
jos mahdollista siirtdd muualle saman maanomistajan alueelle. Jos tima ei
ole mahdollista, siirtdmattd jadva rakennusoikeus voidaan osoittaa kaavas-
sa korvattavaksi. Talloin rakennusoikeuden mééra toimii rahallisen korva-
uksen perusteena.

Luonnonsuojelualueiden toteuttaminen tapahtuu kolmella luonnon-
suojelulain mukaisella keinolla. Valtio voi perustaa luonnonsuojelualueen
joko ennestddn omistamalleen alueelle tai hankkia maan omistukseensa
vapaaehtoisella kaupalla, maanvaihdolla tai viime kddessd lunastusmenet-
telylld. Yksityinen maanomistaja voi hakea alueelleen rauhoituspaatosta
alueelliselta ymparistokeskuksesta. Rauhoituspdatoksessda maéédritellddan
alueen rajat, suojelutavoite ja sovitaan rauhoitusmaarayksistd sekd mahdol-
lisesta korvauksesta. Lisdksi alueellinen ympéristokeskus voi perustaa
luonnonsuojelualueeksi valtion hyviaksyméan luonnonsuojeluohjelmaan

@---...-.-...-.-.-.-.-.-...-.-...-.-...-.Ymparistéopas|20



kuuluvan yksityisen alueen. Rauhoitusméérédykset eivit rajoita maankayt-
tod enempdd kuin ohjelmasta johtuu.

Maisemallisesti arvokkaat alueet ovat yleensd maaseudun kulttuurimai-
semia, jotka muodostuvat viljelyalueista sekd maisemarakenteeseen hyvin
sijoittuvasta ja rakennustavaltaan yhtendisestd kyla- ja yksittdisasutukses-
ta. Vesistotjaniiden ymparilld avautuvat ndkymait ovat usein keskeinen osa
kulttuurimaisemaa. Kulttuurimaiseman suojelu on useimmiten mahdollista
muun kdyton, yleensd maa-ja metsitalouden yhteydessa. Maisema-alueisiin
voidaan liittdd suojeluméadrdyksid ja -suosituksia. Rakentaminen voidaan
tarpeenja mahdollisuuksien mukaan siirtdd maisemallisesti tarkeiltd pelloil-
ta maanomistajien muille alueille, metsdnreunaan ja metsiasaarekkeisiin.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennetut ymparistot voidaan osoit-
taa esimerkiksi kyldkuvallisesti arvokkaiksi alueiksi tai alueiksi, joilla on
sdilytettdvid ymparistdarvoja. Yksittdiset rakennukset voidaan osoittaa myos
kohdemerkinnélld. Alue- tai kohdemerkintdihin voidaan liittda tarpeellisia
suojelumddrdyksid, jotka voivat koskea esimerkiksi rakennusten purkamis-
ta tai korjaamista, uudisrakentamista tai muita toimenpiteitd. Kulttuurihis-
toriallisesti arvokkaiden alueiden kaavoihin voidaan liittdd myos suosituk-
sia rakentamisesta ja maisemanhoidosta. Arvokkaille alueille voidaan laa-
tia my®0s erillisid rakentamistapaohjeita ja maisemanhoitosuunnitelmia.

Ranta-alueilla voi olla myds muinaismuistolain mukaisia rauhoitetta-
via kohteita, jotka osoitetaan joko aluevarausmerkinnilld (SM) tai osa-alue-
merkinnélld (-sm). Ranta-alueille tyypillisid kohteita ovat mm. maaseudun
asutushistorialliset muinaisjadannokset, kuten autioituneet kylatontit ja kar-
tanoiden ja torppien paikat seka elinkeinohistorialliset muinaisjadnnokset,
kuten myllyjenja sahojen jadnnokset, tiiliuunit, kalkki-ja kivilouhokset seka
saariston linnustus- ja kalastuspaikat. Intensiivistd rakentamista tulisi valt-
tdd ranta-alueilla, joihin liittyy vedenalaista kulttuuriperintéd kuten hylkyja
tai satamarakenteita.

]
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Selvitykset ja vaikutusten
arviointi

5.1 Selvitysten ja vaikutusten arvioinnin tarve

Kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Sen tulee myos
tayttad sille asetetut sisdltovaatimukset. Selvitysten tarve arvioidaan kaavoi-
tuksen alkuvaiheessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa laadittaessa ja
siitd keskustellaan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa. Aikaisemmin
tehtyjen selvitysten osalta on arvioitava niiden kattavuus, kédytettivyys ja
tdydennystarpeet.

Selvitykset on tehtdvé siten, ettd niiden perusteella voidaan arvioida
kaavan toteuttamisen ymparistovaikutukset mukaan lukien yhdyskuntata-
loudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitysten laajuus
ja tarkkuus on harkittava kaavan tarkoituksen, alueen ominaisuuksien ja
kaavasta johtuvien muutosten mukaan. Yksityiskohtaisia selvityksia ei tar-
vitse tehdéa asioista, johon kaava ei juuri vaikuta. Selvitysten tekijalld on
oltava selvitettdvén asian suhteen riittdvd asiantuntemus. Erityisesti laajoja
yleiskaavoja laadittaessa tarvitaan yleensd monien eri alojen asiantuntijoi-
den panosta. Kaavan laatija on viime kddessd vastuussa eri selvitysten
yhteensovittamisesta sekd niiden huomioon ottamisesta kaavan laadinnas-
sa ja vaikutusten arvioinnissa

MRL 9 § Vaikutusten selvittiminen kaavaa laadittaessa

Kaavan tulee perustua riittidviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laaditta-
essa on tarpeellisessa mirin selvitettivi suunnitelman toteuttamisen ympiris-
tovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset
ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtivi koko silti alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Selvitykset on tehtdva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan vaikutuksia. Tima tarkoittaa vahintdan suunnittelualuetta, mutta
monet vaikutukset saattavat ulottua huomattavastilaajemmallekin alueelle.

Selvitysten huomioon ottaminen merkitsee erilaisten tietojen sovittamis-
ta yhteen kaavoituksen aikana. Selvitykset voivat tukea toisiaan mutta ne
voivat my0s antaa keskendén ristiriitaisia lahtokohtia suunnittelulle. Talloin
on punnittava eri arvojen merkittdvyyttd: mitkd arvot on suojeltu eri lakien
perusteella, mitkd perustuvat valtakunnallisissa alueidenkéyttotavoitteissa
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mainittuihin ja muihin valtakunnallisiin inventointeihin ja milld on ldhin-
né paikallista merkitystd. Samalla on arvioitava, miten eri asioiden huomi-
oon ottaminen edistdd kaavoitukselle asetettujen tavoitteiden toteuttamista.
Kaavoitusta ohjelmoitaessa on otettava huomioon, ettd selvitysten teke-
minen vaatii aikaa. Perusselvityksid on tehtdvad ennen kuin itse kaavaa
voidaan alkaa suunnitella. Vaikutusten arviointi puolestaan voidaan tehda
vasta kun kaavaratkaisut ovat hahmottuneet, kuitenkin ennen lopullisten
ratkaisujen lukkoon lydmistd. Ajoitukseen vaikuttaa myos se, ettd erityisesti
luontoselvityksid voidaan tehda vain tiettyyn aikaan vuodesta.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnin tehtdvand on tukea kaavan valmistelua ja hyvaksyt-
tavien kaavaratkaisujen valintaa sekd auttaa arvioimaan, miten kaavan
tavoitteet ja sisdltovaatimukset toteutuvat. Eri vaihtoehtojen myonteisié ja
kielteisid vaikutuksia vertailemalla 16ydetdan hyvéksyttavit ratkaisut, joi-
den perusteella suunnittelu etenee. Tarkastelemalla kaavalle asetettujen
tavoitteiden ja sisdltdvaatimusten toteutumista voidaan edelleen parantaa
lopullisen suunnitelman laatua.

MRA 1 § 1 mom. Vaikutusten selvittiminen kaavaa laadittaessa

Kaavan vaikutuksia selvitettiessi otetaan huomioon kaavan tehtivi ja tarkoitus,

aikaisemmin tehdyt selvitykset sekii muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikutta-

vat seikat. Selvitysten on annettava riittdvit tiedot, jotta voidaan arvioida suun-

nitelman toteuttamisen merkittivit vilittomit ja vdlilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinympiristoon;

2) maa- ja kallioperdin, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

3) kasvi- ja eliinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seki lii-
kenteeseen;

5)  kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ympiris-
toon.

Vaikutusten selvittdmisen perusteella on voitava varmistua siitd, ettd osoi-
tetturanta-alueiden maankayttd on ympariston ja muiden tekijoiden kannal-
ta kestdvaa. Tarkeintd on tunnistaa olennaiset ja merkittavat vaikutukset.
Vaikutusten merkittdvyys riippuu yleensd vaikutusalueen herkkyydesta tai
arvosta sekd kaavan aiheuttamien muutosten suuruudesta.

Ranta-alueiden suunnittelussa selvitetddn kaavan vaikutukset luon-
toon, maisemaan ja vesistoon sekd loma-asumisen viihtyisyyteen. Raken-
netuilla rannoilla my6s rakennettuun kulttuuriymparistoon kohdistuvilla
vaikutuksilla on merkitystd. Vakituista asutusta suunniteltaessa korostuvat
vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja -talouteen sekd ihmisten elinoloihin
ja elinympaéristoon.
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Natura-alueilla ja niiden tuntumassa on luonnonsuojelulain mukaan arvi-
oitava, heikentdaviatko kaavan ratkaisut todennadkdisesti merkittavéasti Natu-
ra-alueiden arvoja. Tarvittaessa on tehtdvé erillinen vaikutusten arviointi

Selvitysten riittdvyys

Selvitysten riittdvyys arvioidaan suhteessa kaavan tavoitteisiin, ohjausvai-
kutukseen ja suunniteltavan alueen ominaisuuksiin. Nama seikat vaikutta-
vat selvitysten sisdltoon, alueelliseen ja asiakohtaiseen kattavuuteen sekd
tarkkuuteen ja yksityiskohtaisuuteen. Selvitysten tulee palvella alueiden
kdyton suunnittelua, vaihtoehtojen tarkastelua ja vaikutusten arviointia.

Mitd suoremmin ja tarkemmin kaava ohjaa toteuttamista ja mita merkit-
tdvammistd muutoksista on kyse, sitd yksityiskohtaisempia selvityksid ja
arviointeja tarvitaan. Esimerkiksi rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa ja
ranta-asemakaavassa selvitysten on oltava tarkempia kuin yleispiirteisem-
min kaavoituksen yhteydessa.

Selvityksid laadittaessa on kiinnitettdva huomiota keréttdvéan tiedon
kéayttokelpoisuuteen. Rantoja suunniteltaessa luontoarvoihinja maisemaan
liittyvét selvitykset ovat tdrkeitd. Tarpeen mukaan tehddan my6s muita, mm.
rakennetun ympaériston ominaisuuksia, kiinteistonmuodostusta, kaava-alu-
een rakennettavuutta, vesiston tilaa sekd vedenhankintaa ja jatevesien ka-
sittelyd koskevia selvityksid. Jos alueelle halutaan osoittaa pysyvad asumis-
ta, on syytd selvittdd myos yhdyskuntarakennetta sekd siihen liittyen esimer-
kiksi védestokehitystd ja palvelujen saatavuutta.

Oheisessa laatikossa on lueteltu rantojen suunnittelussa tarpeellisia
selvityksia. Eri selvitysten tarve ja merkitys eri hankkeissa on erilainen. Usein
voi riittdd se, ettd kaavan laatija kokoaa yhteen olemassa olevan tiedon
perusteella eri osa-alueita koskevat keskeiset tekijdtja sen jalkeen keskitytdan
selvittimddn tarkemmin kaavan tavoitteiden, alueen olosuhteiden ja odotet-
tavissa olevien vaikutusten kannalta merkittavimmat asiat.

@---.-.-.-...-.-...-.-...-.-.-.-.-.-...-.Ymparist{jopas|20



Ranta-alueiden suunnittelussa tarpeellisia selvityksia voivat olla

Aluetta koskevat suunnitelmat ja padtokset

Alueen kehitystd ja kokonaisrakennetta koskevat selvitykset
* videstokehitys

*  yhdyskuntarakenne ja -talous

*  palvelu- ja yhteystarpeet

* elinkeinotoiminnat

e virkistys- ja ulkoilutarpeet

* loma-asumisen viihtyisyys

Alueen ominaisuuksia koskevat selvitykset

* luontoarvot ja maisema

e kulttuuriymparistd ja sen kehitys, muinaismuistot

*  vesistdon ominaispiirteet ja kuormitus

* rantojen rakennettavuus ja vesihuollon jarjestimismahdollisuudet

* rantojen soveltuvuus yleiseen virkistyskayttoon

* mahdolliset ympariston hiiriotekijat, kuten melu tai pilaantuneet maat
* maanomistusolot ja kiinteistonmuodostus

5.2 Aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja pddtokset
Maankayttod koskevat suunnitelmat, pddtokset ja selvitykset

Kaavoitusta aloitettaessa selvitetian suunnittelualuetta koskevat, aikaisem-
min tehdyt suunnitelmat, selvityksetja padtokset. Oikeusvaikutteiset kaavat
javaltakunnalliset alueidenkéyttstavoitteet otetaan huomioon maankaytto-
jarakennuslain mukaisesti. Oikeusvaikutuksetonkin yleiskaava on syyta ot-
taa huomioon kunnan aiempana kannanottona alueen kdytto6n. Voimassa
olevatranta-asemakaavatja niiden muutostarpeet selvitetddn. Vaikka yleis-
kaava ei tule voimaan rakentamiseen vaikuttavana ranta-asemakaava-alu-
eella, sen avulla voidaan ohjata mahdollisia asemakaavan muutoksia.

Kaavojen ohella kunta, maakunnan liitto tai eri sektoriviranomaiset ovat
voineet tehdd muita maankédyttdd koskevia suunnitelmia tai selvityksid. Ne
voivat koskea esimerkiksi litkennettd, vesihuoltoa, maa-ainesten ottoa tai
maa-ja metsdtaloutta. Kaavoitusta aloitettaessa on arvioitava, missa méarin
nditd aiemmin tehtyja suunnitelmia ja selvityksid voidaan hyodyntda suun-
nittelun ldhtokohtana.

Suojeluohjelmat, pddtokset ja inventoinnit

Natura 2000-verkostoon kuuluvat alueet sekd muut luonnonsuojelulakiin
perustuvat suojelukohteet ovat kaavoituksen sitovia lahtokohtia. Kaavoitus-
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ta aloitettaessa selvitetddn ne kohteet, joista on jo olemassa pdatoksia'®. Sa-
malla selvitetddn perustamis- tai rauhoittamispaatdkseen sisaltyvét, maan-
kdyttod ja rakentamista koskevat rajoitukset ja siirretddn ne tarpeen mukaan
kaavamaardyksiin.

Luonnonsuojelulain mukaisia, kaavoituksessa huomioon otettavia
paatoksia

*  Valtioneuvoston pditoés suojeluohjelman hyvaksymisesta.

e Laki kansallispuiston perustamisesta.

e Laki tai asetus luonnonsaastion (ent. luonnonpuisto) perustamisesta.

e Asetus muun luonnonsuojelualueen perustamisesta valtion omistamalle
alueelle.

* Metsihallituksen tai puolustusministerion paatds luonnonsuojelualueen
perustamisesta niiden hallinnassa olevalle maalle.

*  Valtion viranomaisen tai laitoksen pdiatés sen hallinnassa olevalla alueella
sijaitsevan luonnonmuistomerkin rauhoittamisesta.

*  Alueellisen ymparistokeskuksen paitos luonnonsuojelualueen perustamises-
ta yksityisen omistamalle alueelle.

*  Kunnan paitos yksityisen maalla olevan luonnonmuistomerkin rauhoittami-
sesta.

*  Ymparistoministerion tai alueellisen ymparistokeskuksen paatés maisema-
alueen perustamisesta.

e Alueellisen ympiristokeskuksen rajauspdaitos, joka koskee luonnonsuojelu-
lain 29 §:n nojalla suojeltuja luontotyyppeja.

e Alueellisen ympiristokeskuksen rajauspaitos, joka koskee luonnonsuojelu-
lain 47 §:n mukaisia erityisesti suojeltavien lajien sdilymiselle tarkeita esiin-
tymispaikkoja.

Luonnonsuojelulailla suojeltujen kohteiden lisdksi on selvitettdvé ja otetta-
va huomioon kaava-alueella mahdollisesti olevat rakennussuojelulain, kirk-
kolain tai muinaismuistolain nojalla suojellut kohteet. Valtakunnallisten
alueidenkéyttotavoitteiden mukaan kaavoituksen lahtokohtina on otettava
huomioon mys maisema-alueita, rakennettua ymparistod ja muinaisjaan-
noksid koskevat valtakunnalliset inventoinnit.

Kaavoituksen ldhtokohdaksi on hyva selvittdd myds muut, erilaisiin
valtakunnallisiin selvityksiin sisidltyvét alueet. Téllaisia ovat mm. lintuve-
sid, perinnemaisemia ja -biotooppeja sekd arvokkaita geologisia muodostu-
mia koskevat kartoitukset ja inventoinnit.

Lisdksi on voitu tehda alueellisia tai paikallisia selvityksid luonnonsuo-
jelukohteista, maisemasta, kulttuurihistoriallisista kohteista ja rakennuspe-

'8 Huom.: Luontoselvitysten aikana selvitetddn tarpeen mukaan myds sellaiset luonnonsuojelulain nojalla
suojellut luontotyypit ja erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikat, joista ei vield ole tehty erillisid suojelu-
pdatoksid.
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rinndstd. Kunnan viranomaisten liséksi tietoja inventoinneista ja suojelu-
kohteista saa maakunnan liitoista, maakuntamuseoista, Museovirastosta tai
alueellisesta ymparistokeskuksesta.

Alueen kehitystd koskevat suunnitelmat, ohjelmat ja hankkeet

Maankayttdd suunniteltaessa on tarkedd selvittad alueen kehittdmiseen liit-
tyvid tavoitteita ja hankkeita. Maakunnan liiton tekemét alueen vaesto- ja
muuta kehitystd koskevat arviot on syytd selvittdd kaavoituksen lahtokoh-
diksi. Monissa kunnissa nditd arvioita tehdddn myos itse. Maakuntakaavan
ohella my®s maakuntasuunnitelmassa tai maakunnan aluekehitysohjelmas-
sa voi olla kaavoitettavaan alueeseen kohdistuvia tavoitteita tai hankkeita,
joilla voi olla vaikutuksia my6s maankéyttoon. Kaavoituksen aikana on
my0s syytéd pohtia, missd médédrin maankdyton suunnittelulla voidaan edis-
tdd valtakunnallisten aluekehitysohjelmien (ks. s. 25) toteuttamista.

5.3 Alueen kehitystd ja kokonaisrakennetta koskevat
selvitykset

Vdestokehitys ja yhdyskuntarakenne

Ranta-alueita kaavoitettaessa tulee ottaa huomioon kunnan vaestokehitys
jarantarakentamisen paineet. Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden
mukaan yleiskaavan on perustuttava perusteltuun vdestokehitysarvioon.
Tama tulee ottaa huomioon silloin, kun rannoille halutaan suunnata mer-
kittdvédssd madrin vakituista asutusta. Erilaisten véestokehitysvaihtoehto-
jen vaikutuksia tulisi arvioida. Vdestokehitykselld on vaikutusta muun
muassa asutuksen palvelutarpeisiin ja palvelujen jarjestdmisen kustannuk-
siin.

Rakentamisen paine vaikuttaa rakentamisen ohjauksen tarpeeseen ja
kédytettdvan ohjausvilineen valintaan. Suuri rakentamisen paine aiheuttaa
monenlaista ohjaustarvetta: yksityiskohtaisen rakentamisen ohjauksen
pohjaksi tarvitaan my0s strategista suunnittelua jotta kokonaisuus pysyisi
kédsissd. Alueilla, joilla rakentamispaine on véhdinen, voi riittdd se, ettd
turvataan ympériston arvokkaiden ominaisuuksien sdilyminen ja maan-
omistajien tasapuolinen kohtelu.

Yhdyskuntarakenteen selvittiminen on hyddyllistd esimerkiksi strategi-
sia maankdyttosuunnitelmiaja yleiskaavojalaadittaessa. Sen avulla voidaan
selventdd rantojen nykyistd merkitystd ja roolia kunnan kehittdmisessa.
Erityisen tarpeellista yhdyskuntarakenteen selvittiminen on niissd kaavois-
sa,joissa osoitetaan alueita pysyvédan asumiseen. Loma-asutusalueita suun-
niteltaessakin on hyva miettid, missd maarin loma-asutus jatkossa pyrkii
muuttumaan ymparivuotiseksi ja vakituiseksi asutukseksi. Rakenteellisen
tarkastelun avulla voidaan my®&s selvittdd luontevia yhteystarpeita, virkis-
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tys- ja ulkoilualueiden riittdvyyttd ja sijaintia, vapaiden rantojen méaraa ja
tarvetta sekd rakentamattomien luonnonalueiden yhtendisyytta.
Yhdyskuntarakenteen selvittdimiselld tarkoitetaan tdssd kunnan tai kun-
nan osan nykyisten toimintojen ja maankdyton selvittdmistd ja havainnol-
listamista kartalla. Pelkdn ranta-alueen tarkastelu ei tdssd yhteydessa riitd,
vaan tarkoituksena on nimenomaan selvittdd, miten ranta-alue liittyy laa-
jempaan kokonaisuuteen. Kartalle voidaan koota mitd moninaisempia asu-
miseen, palveluihin, elinkeinoihin, liikenteeseen, yhdyskuntatekniikkaan,
virkistykseen ja suojeluun liittyvid asioita: rakennettuja ja rakentamattomia
alueita, kehittdmisen painopisteitd, yhteystarpeita ja ympéristoarvoja.

Yhdyskuntarakenneselvityksessd kuvattavia asioita

Keskusverkko

e kylakeskukset ja niiden palvelutaso

* kunnan paitaajamat, palveluvarustus ja saavutettavuus
Asuinalueet

* taajamat, kylat ja maaseutumaisen asutuksen alueet

* loma-asumiseen painottuvat alueet

* pysyvdn ja loma-asumisen vaihettumisalueet

Elinkeino- ja palvelualueet

*  toimivat maatilakeskukset

* tyopaikka-alueet ja yksittdiset yritykset

*  matkailupalvelut: majoituspalvelut, virkistyskalastus, vierassatamat jne.
e julkiset palvelut: koulut, kirkot jne.

* kaupalliset palvelut: kaupat, kioskit, huoltoasemat jne.
Liikennealueet ja yhteystarpeet

e paitieverkosto, paikallistiet, yksityistiet ja metsdautotiet
* laivavaylit

*  koti-, kdynti- ja kalasatamat

e kylarannat

* ulkoilu- ja moottorikelkkareitit

Yhdyskuntatekniikka

* vesihuollon kehittdimissuunnitelma ja vesihuoltolaitosten toiminta-alueet
* energiahuoltoverkosto

* tietoliikenneverkosto

Virkistys-, suojelu- ja vapaa-alueet

* suurimmat rakentamattomat aluekokonaisuudet

* hiljaiset alueet ja ekologiset kdytdvat

»  virkistysalueet ja reittiverkostot

* luonnonsuojelualueet

* arvokkaat maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistot
Erityistoimintojen alueet

* maapuolustuksen, merenkulun ja rajavartioston alueet

@-.-c-c-c-c-c-c-c-c.c.c-c.c.c-c.c.c-c.c.cYmpéristéopaslzo



Palvelu- ja yhteystarpeet

Palvelutarpeiden selvittdminen on rantojen suunnittelun yhteydesséd tarpeen
silloin, kun alueella on tai sinne arvioidaan muodostuvan huomattavasti
vakituista asutusta. Tarkedd on selvittdd olemassa olevien palvelujen sdilyt-
tdmisen tarve ja mahdollisuudet. Loma-asutuksellakin voidaan tukea kyla-
kauppojen, kioskien ja huoltoasemien elinkelpoisuutta. Vakituista asutusta
suunniteltaessa kunnan talouden kannalta on merkitystd muun muassa
silld, miten koulukuljetuksille sekd kotipalvelulle ja -sairaanhoidolle voi-
daan muodostaa jarkevat ja tehokkaat reitit. Asutuksen sijoittaminen linja-
autoreittien tuntumaan voi edistdd vuorojen sdilymista ja siten palvelujen
saavutettavuutta.

Paatieverkoston ohella myds alemman tieverkoston ja sen kunnon sel-
vittdmiselld on merkitystd asutuksen sijoittamisessa. Olemassa olevaa ties-
tod hyodyntdmalld voidaan vahentdd niin yhteiskunnalle kuin yksityista-
louksillekin koituvia kustannuksia. Teiden talvikunnossapidolla on merki-
tystd erityisesti vakituiselle mutta my0s loma-asutukselle. Saaristoalueilla on
tiarkedd selvittdd olemassa olevat lauttayhteydet, satamat ja venevalkamat
sekd mahdollisuudet niiden kehittdmiseen. Satamat voivat olla muutenkin
merkittdvid palvelukeskittymid etenkin alueilla, joilla on vilkasta veneily-ja
muuta matkailua sekd alueilla, joissa kalastuksella on merkitysta elinkeino-
na.

Elinkeinotoiminnat

Rantojen ja maaseudun suunnittelun tavoitteena yleensd on maa- ja metsa-
talouden toimintaedellytysten turvaaminen. Etenkin syvilld maaseudulla
maaseutuasutuksen perusrakenne muodostuu toimivista tilakeskuksista.
Rannoilla voi olla vanhoja maatiloja, joista osaa kdytetddn loma-asuntona.
Néiden vanhojen asuinrakennuspaikkojen ottaminen uudelleen asuinkéyt-
toon voi olla perusteltua. Maa- ja metsidtalouden toimintaedellytysten tur-
vaamiseksi on tdrkedd kartoittaa hyvét pellot sekd yhtendiset, tuottoisat
metsdalueet ja sdilyttdd ne vapaana muilta toiminnoilta. Maatilamatkailun
kehittdmiselld voi olla merkitystd maa- ja metsatalouden sivuelinkeinona.

Kalastuksella on merkitystd elinkeinona saaristossa, rannikolla ja mui-
den kalataloudellisesti arvokkaiden vesistdjen ddressa. Kalastuselinkeino-
jen turvaamiseksi voidaan selvittdd perinteiset ja tirkeét apajapaikat sekéa
kutupaikat, jotta loma-asutus ja tehokkaat virkistyspalvelut voidaan ohjata
muualle. Tietoa kalastoa ja kalastuksen jarjestdmistd koskevista asioista saa
muun muassa jakamattomien vesialueiden osakaskunnilta.

Kalankasvatusalueilla ja kalanjalostuslaitoksilla on merkitystd sekd
elinkeinona ettd virkistyksen ja matkailun kannalta. Kalankasvatusalueilla
on syyta kiinnittdd huomiota my6s niiden ympaéristdvaikutuksiin ja haital-
listen vaikutusten lieventdmisen mahdollisuuksiin.
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Matkailu tukeutuu ranta-alueilla voimakkaasti paikallisiin luonnon erityis-
piirteisiin ja vetovoimatekijoihin. Vetovoimaiset kohteet ja aluekokonaisuu-
det voidaan etsid luontoa, maisemaa ja rakennettua ympéristod koskevien
selvitysten avulla. Erityisesti luontokohteiden osalta tulee arvioida, missa
maédrin ne esimerkiksi kulutuskestdvyytenséd kannalta soveltuvat matkai-
luun tai matkailun tukialueiksi.

Yleiskaavan selvitysvaiheessa voidaan suunnittelualueelle rajata mat-
kailupainotteisia kehittimisvydhykkeitd, jotka siséltdvit erilaisia matkailu-
ja virkistyspalveluja. Ndin tuetaan matkailupalvelujen verkottumista. Alu-
eet tulisi valita ja rajata siten, ettd otetaan huomioon kaikki merkittavat seka
laajat yhtendiset ja monipuolisesti virkistysmahdollisuuksia siséltavit alu-
eet. Yhteisty0 eri toimijoiden valilld edistdd matkailun kehittdmistd. Kunnat
ja maakunnan liitot voivat laatia yhdessd matkailuselvityksid ja matkailun
kehittdmisstrategioita, joita voidaan hyddyntda rantojen suunnittelussa.
My®ds Metsdhallituksella saattaa olla omiin alueisiinsa kohdistuvia suun-
nitelmia.

Matkailussa hyodynnettivia kohteita ja toimintoja voivat olla

* virkistysalueet ja valtion retkeilyalueet

* retkeily-, melonta-, veneily- ja moottorikelkkareitit
* kayntisatamat

* uimarannat

e suojelualueet

* muut luonnon vetovoimatekijit

*  kauniit maisemat

* rakennusperinto

* omaleimainen ja hoidettu rakennettu ymparisto
e yksityiset palvelukohteet

*  matkailupalvelukohteet

*  maatilakohteet

*  toimivat maatilakeskukset

*  muu ranta-alueen elinkeinotoiminta

Virkistys- ja ulkoilutarpeet

Luonnon virkistyskdytostd tehdyn LVVI -tutkimuksen' mukaan kaksi kol-
masosaa suomalaisista harrastaa ulkoilua viikoittain jokamiehenoikeudel-
la tai virkistysalueilla. Virkistykseen soveltuvien alueiden ja tarpeiden sel-
vittdiminen on tarpeen erityisesti taajamien ldhistolld seké alueilla, joilla on
tai jonne suunnitellaan luontoon tukeutuvaa matkailua. Virkistysalueiden
liséksi maa-ja metsédtalousalueetja suojelualueet soveltuvat usein virkistyk-
seen.

% Sievénen, Tuija (toim.). Luonnon virkistyskayttd 2000. Metsantutkimuslaitoksen tiedonantoja 802,
2001.Vantaa, 2001. LVVI-tutkimuksen loppuraportti.
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Virkistysalueet voivat olla erilaisia sekd saavutettavuudeltaan ettd kaytol-
tdan. Lahivirkistysalueet ovat tarpeen ldhiseudun asukkaille, kun taas vii-
konloppuretkeily- ja matkailukohteet palvelevat huomattavasti laajempaa
aluetta. Alueeseen voi kohdistua my®os valtakunnallisia, maakunnallisia ja
ylikunnallisia tarpeita, joiden selvittdmisessd tarvitaan kuntien, maakun-
tien, virkistysalueyhdistysten, Metsdhallituksen ja metsdanhoitoyhdistysten
vilistd yhteisty6ta. Valtion ulkoilu-ja retkeilykohteista saa tietoa esimerkik-
si Metsdhallituksen ylldpitiman www.luontoon.fi -portaalin kautta.

Selvitettdvid virkistyskohteita rannoilla ovat esimerkiksi

* maakuntakaavojen virkistysalueet ja reitit

* kuntien ja virkistysalueyhdistysten virkistysalueet
e valtion virkistys-, retkeily- ja ulkoilualueet

* retkeilyreitit, moottorikelkkareitit

* laajat rakentamattomat, eramaiset alueet ja jarviseudut
*  muut rakentamattomat rannat

* uimarannat ja perinteisesti kdytetyt uimapaikat

e kdynti- ja suojasatamat

e laivavayldt, venereitit ja melontareitit

e virkistys- ja matkailukalastuskohteet

e virkistyskdyttoon soveltuvat luonnonsuojelualueet

Yleiskaavaa laadittaessa on tarpeen selvittdd sekd kdytossa olevat ettd po-
tentiaaliset virkistysrannat. Niiden kédyttokelpoisuutta, riittdvyyttd ja saavu-
tettavuutta on hyva arvioida alueen vakituisten ja loma-asukkaiden, muiden
kuntalaisten, ldhitaajamien ja -kaupunkien seké veneilijéiden ja matkailijoi-
den kannalta. Ympéristoon kohdistuvat hdiriét ja eri kdyttomuotojen vilis-
ten ristiriitatilanteiden vilttdminen on otettava huomioon. Esimerkiksi va-
paa-ajan kalastuksen mahdollisuudet vaativat mm. rantaan liittyvan vesi-
alueen ja vesikasvillisuuden tarkastelua sekd kapeikkojen ja vaylien vaiku-
tusten arviointia.

Virkistysalueiden riittdvyyden arviointi

Virkistysalueiden riittdvyyttd voidaan arvioida niiden méédrén, saavutetta-
vuuden, laadun jajatkuvuuden perusteella. Talldin on tdrkeda tietdd, miten
kaukaa kayttéjat kulloinkin tulevat. Monilla virkistykseen kéytetyilld alueil-
la, reiteilld tai palveluilla on merkitysta lahinna paikallisesti, kun taas osaa
virkistystarjonnasta tullaan kdyttiméan hyvinkin kaukaa. Saavutettavuut-
ta arvioitaessa on otettava myds huomioon, ettd vain veneilijit voivat kéyt-
tdd saarikohteita, ellei niille ole jarjestetty sdidnnollista yhteysalusliikennet-
ta.
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EDULLISUUSWYOHYKETARKASTELUMIHTYISYYS

s aduliaiusaythn 1) lagenpl virkistyaalua (Wi 20 ha)
ja mantn ke hpetiisyydelb

L] virkigysakss il 20 ha)
wirkislysalun Kvaketitsali
At kv hyalAeypdalks

Viihtyisyyttd koskevassa edullisuusvydhyketarkastelussa keskeisend viihtyisyystekijdnd
on virkistysalueiden saavutettavuus. Eteld-Karjalan kasvukeskusohjelma (taloudellisuutta
koskeva edullisuusvybhyketarkastelu sivulla 108). Jaakko Péyry InfralMaa ja Vesi Oy.

Luonnon virkistyskdyton tarpeita ja olemassa olevia virkistysalueita on sel-
vitetty edelld mainitussa LV VI-tutkimushankkeessa (ks. s. 138) Paikkatieto-
jarjestelmaan (LVVI-LUOVI) on koottu tietoja virkistyslueista, ulkoilureiteis-
td ja virkistyspalveluista. Tietoja on kaikista Suomen kunnista ja aineisto on
suunnittelijoiden kéytettdvissd. Tiedot tdydentyvéat koko ajan.

Vapaa-alueiden madra

Rakentamattomat, yhtendiset rannat ovat tarpeen muun muassa luonnon-
arvojen, maiseman, virkistyskdyton ja kalastuksen takia. Inventoinnin ja
suunnittelun aikana on tdrkedd selvittdd, missd yhtendisimmaét vapaat ran-
nat sijaitsevat ja mihin niitd voidaan jdttdd. Rakentamattomien rantojen
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madrd, yhtendisyys ja kdyttokelpoisuus esimerkiksi rantautumiseen ja vir-
kistyskdyttoon kuvaa osaltaan kaavan laatua.

Vapaiden rantojen yhtdjaksoinen pituus vaikuttaa niiden kadyttokelpoi- Rantojen sulkeutu-
suuteen ja riittdvyyteen. Yleisesti voidaan katsoa 300-500 metrin mittaisen ~ne/suus ja virkistys-
vapaan rannan turvaavan esimerkiksi virkistyskdyton ja rantautumisen kaytto s. 13.
mahdollisuuden seké edistdvén alkuperdisen luonnon monimuotoisuuden
sadilymistd. Tatd kapeammilla alueilla voi kuitenkin olla ratkaisevan tarkea
merkitys esimerkiksi kyldn ldhivirkistyksen kannalta. Maastoltaan ja maa-
peréltdan vaikeakulkuiset alueet, kuten jyrkét kalliorannatja pehmeikkoran-
nat, eivdt sovellu hyvin virkistyskdyttoon, mutta niilld on suuri merkitys
luonnon arvojen sdilymisen kannalta.

Vapaa-alueita analysoitaessa tulee huomata, ettd ranta-asemakaavoissa
osoitetut virkistysalueet on yleensa tarkoitettu kaava-alueiden asukkaiden
yhteiskadyttoon. Naita alueita eivdt kaava-alueen ulkopuoliset voi kdyttaa,
ainakaan jos ne ovat ldhelld rakennuksia. Sen sijaan maatalousalueita voi
kdyttdd jokamiehen oikeudennojalla. Jokamiehenoikeuden nojalla tapahtu-
va kaytto ei kuitenkaan saa aiheuttaa haittaa alueen padkayttotarkoituksel-
le.

Vapaan rannan mddrdd ja yhtendisyyttd voi tutkia esimerkiksi hyédyntdmdlld pohja-

karttaa sekd rakennus- ja huoneistorekisterid. Oheisessa esimerkissd vapaaksi rannak-
si on laskettu sellainen ranta, jossa rakennukset ovat kauempana kuin sadan metrin
pddssd. Toisvesi, Virrat. Jaakko Péyry InfralMaa ja Vesi Oy.
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5.4 Alueen ominaisuuksia koskevat selvitykset
Luonnonarvot

Luontoselvitysten merkitys rantojen suunnittelussa on suuri, koska rannoil-
la on yleensd huomattavia luonnon arvoja ja luonnonsuojelu korostuu myos
kaavojen sisdltovaatimuksissa. Luontoselvitysten tavoitteena on saada ko-
konaiskuva alueen luonnonoloista, osoittaa suojelua tarvitsevat alueet ja
kohteet seké esittdd maankayttdsuosituksia luontoarvojen nikdkulmasta.

Luontoselvitysten aikana on tiarkeéda tehdd yhteisty6td ymparistoviran-
omaisten kanssa, jotta selvitykset voitaisiin kohdentaa mahdollisimman
hyvin. Esimerkiksi yksityiskohtaisia kenttdtutkimuksia ei kannata tehda
kattavasti koko inventointialueelta, vaan ne voidaan suunnata herkkiin ja
ongelmallisiin kohteisiin tai kohteisiin, joihin kohdistuu erityisid maankayt-
topaineita. Kokonaiskuvan saaminen kaavoitettavan alueen luonnonolois-
ta edellyttad kuitenkin koko alueen yleispiirteistd lapikdymistd my6s maas-
tossa.

Luontoselvitysten tarpeeseen ja tarkkuuteen vaikuttavat paikalliset
ominaispiirteet kuten ranta-alueen luonnontilaisuus ja rakentaminen seka
suunnitelman aiheuttamat muutokset alueen maankéaytossa. Esimerkiksi
tiiviisti rakennetuilla alueilla, joihin ei kohdistu merkittdvasti lisirakenta-
mista, selvitykset voivat olla suppeampia kuin rakentamattomilla alueilla,
jotka aiotaan ottaa rakentamiskdyttoon.

Seuraavissa luvuissa on esitetty luontoselvityksen tekemiseen liittyvid
asioita rantojen suunnittelun ndkokulmasta. Lisdtietoa 10ytyy Suomen
ymparistokeskuksen julkaisusta Luontoselvityksetja luontovaikutusten ar-
viointi kaavoituksessa, YVA-menettelyssd ja Natura-arvioinnissa®.

Luontoselvitysten laadinnan vaiheistus

Luontoselvitysten tekeminen kannattaa vaiheistaa kaavoituksen etenemisen
mubkaan, jolloin alkuvaiheen yleispiirteisid selvityksid voidaan tarvittaessa
tdydentdd kaavaratkaisun hahmottuessa. Yksityiskohtaiset selvitykset kan-
nattaa kohdentaa alueille, joiden luonnonoloihin kaava merkittdvasti vai-
kuttaa.

Kaavoituksen alkuvaiheessa aikaisempien selvitysten, kartta- ja kuva-
materiaalin sekd maastokdyntien pohjalta kartoitetaan sellaiset luonnon
erityispiirteet, jotka vaikuttavat esimerkiksi mitoitukseen, vapaa-alueiden
madrittelyynjarakennusoikeuksien siirtoon. On otettava huomioon, ettd osa
luonnonarvoista on suojeltu lain nojalla ja osa voidaan sovittaa yhteen
muun maankdytdn kanssa.

Mitoitusnormien vaikutuksia on tarpeen arvioida alueilla, joilla tapah-
tuumerkittdvid muutoksia nykyisiin luonnonolosuhteisiin ndhden. Jos alu-

% Tarja Séderman, Luontoselvitykset ja luontovaikutusten arviointi kaavoituksessa, YVA-menettelyssd ja
Natura-arvioinnissa. Suomen ympdristokeskus. Ymparistdopas |09. Helsinki, 2003.
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eella on paljon pienid kiinteist6jd, luonnonarvoja voidaan sdilyttdd vain
suhteellisen alhaisella mitoituksella. Jos kiinteistot ovat keskimé&arin suuria,
voidaan laatia erilaisia vaihtoehtoja rakennusoikeuksien siirrosta ja arvioi-
da niiden vaikutuksia luonnonarvoihin.

Luontoa koskevia tarkentavia lisdselvityksiéd laaditaan tarvittaessa sen
jdlkeen kun muut perusselvitykset ja esimerkiksi rakentamisen madrdén ja
sijoittumiseen liittyva kantatilaselvitys on laadittu ja alustavia luonnoksia
on tehty. Maastokdynteihin ja kenttdtutkimukseen perustuvat lisdselvityk-
set kohdennetaan alueille, joiden luonnonoloihin kaava eniten vaikuttaa.

Kaavoituksen vaiheet Luontovaikutusten arviointi

Kaavan suunnittelun aloittaminen
* suunnittelutarve ja tavoitteet
* suunnittelualue

Arviointitarpeen harkinta

* vaikutusalueen madrittely

* onko alueella luonnon monimuo-
toisuuden kannalta huomioitavia
piirteita

* ovatko haitalliset vaikutukset luonnon
monimuotoisuuteen mahdollisia?

l

Kaavqtyor! oh!elmomtl . Luontoselvitysten ja -vaikutusten
« selvitys- ja vaikutusalueen rajaus e (ol e e st
« lahtotietojen selvitys/esiselvitys « aiemmin tehdyt selvitykset
« selvitystarpeiden ja menetelmien

sirictel * selvitys-/vaikutusalueiden rajaus
kmaarltte_y iletul « selvitys/arviointikohteiden valinta
. T i
aavan vireilletulo . * selvitysten tarkkuustason valinta
* osallistumis- ja arviointisuunnitelma « menetelmien valinta

| 1

Luontoselvitys

* luonnon monimuotoisuuden
nykytilan kartoitus

* kenttitutkimukset

* arvottaminen, suositukset

* luontoselvityksen raportointi

Vaihtoehdot/kaavaluonnos l
* vaihtoehtojen/kaavaluonnoksen Mahdolliset lisiselvitykset
laatiminen * erityisselvitykset ja lisdselvitykset,

e eri va|ku_tusten arviointi jos vaikutusten arviointi niita
* vuorovaikutus/osallistuminen edellyttdd

Kaavan perusselvitykset
* eri alojen perusselvitykset ja
mahdolliset erityisselvitykset

Luontovaikutusten arviointi

¢ kaavaluonnoksen/-vaihtoehtojen
vaikutusten arviointi ja vertailu

¢ luontovaikutusten merkittivyyden
arviointi, lieventaminen

<—————————— « paras vaihtoehto luonnon
monimuotoisuuden kannalta

* vaikutusarvioinnin raportointi

Kaavaehdotus/hyviksyminen

* kaavakartan ja kaavaselostuksen
valmistuminen

* vaikutusten arviointi

 nihtavillepano

* muistutukset ja lausunnot

.

B

muutokset kaavaehdotukseen
ehdotuksen hyviaksyminen

Seuranta Luontovaikutusten seuranta
* toteutumisen seuranta — > * luontovaikutusten toteutumisen =~ <«——|
* ympiriston tilan ja kehityksen yleinen seuranta arvioihin verrattuna

seuranta

Luontovaikutusten arviointi osana kaavoitusta. Ldhde: Séderman, 2003.
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Esimerkki luontoselvityksen tekemisesta ranta-alueiden kaavoitusta
varten

e Selvitettdva alue rajataan riittavan laajasti valuma-alueiden ja muiden eko-
logisten kokonaisuuksien mukaan ottaen huomioon, ettd kaavan vaikutukset
ulottuvat yleensd varsinaisen suunnittelualueen ulkopuolelle.

* Laaja selvitysalue jaetaan tarpeen mukaan luonnonoloiltaan mahdollisimman
homogeenisiin osa-alueisiin. Osa-aluejako perustellaan ja esitetddn kartalla.
Selvitysten tarkkuus eri osa-alueilla ja niiden sisdlld voi vaihdella.

* Kaydidn ldpi selvitettdvan alueen entuudestaan tunnetut luontoarvot: toteu-
tetut luonnonsuojelualueet, luonnonsuojeluohjelma-alueet, Natura-alueet,
maakuntakaavojen suojelualueet seka aluetta koskevat aiemmat selvitykset.
Tiedot kootaan kartalle.

* Aikaisempia selvityksida tdydennetdan tarpeen mukaan kartta- ja ilmakuva-
analyyseilld ja maastoinventoinneilla. Inventointialueen pinta-ala seka inven-
tointien ajankohdat ja kdytetyt menetelmdt mainitaan selvityksessa.

*  Yksityiskohtaisia kenttatutkimuksia ei yleensd tehdd kattavasti koko inven-
tointialueelta, vaan ne suunnataan esiselvitysaineiston perusteella herkkiin
ja ongelmallisiin kohteisiin tai kohteisiin, joihin kohdistuu maankdyttépainei-
ta. Kenttdtutkimusalueet ja reitit esitetdan kartalla.

*  Luontoselvitys kisittdd luonnonolojen yleiskuvauksen, osa-alueiden ja koh-
teiden kuvaukset, osa-alueiden ja kohteiden keskindisen arvottamisen sekd
maankadyttdsuositukset.

* Luonnonolojen yleiskuvauksessa kasitellaan yleisluonteisesti alueen luon-
nonoloja, kuten ilmastoa, kallio- ja maaperai, vesistoja seka kasvillisuutta ja
elimistoa. Yleiskuvaus on pohjana alueen kannalta olennaisille tarkemmille
kuvauksille. My6s osa-alueiden luonnonolot kuvataan lyhyesti. Kohdeku-
vaukset ovat luonnollisesti yksityiskohtaisempia.

e  Luonnon arvokohteet ja erityyppiset rannat esitetdan karttapohijilla rasteri-
pintoina tai muuten havainnollisella tavalla. Merkittavat lajien esiintymispai-
kat voidaan esittad pistetietoina. Lisdksi selvitykseen voidaan liittad yleispiir-
teinen kasvillisuustyyppikartta inventointialueesta.

*  Luontoselvityksen lopussa esitetdan inventoinnin johtopaatokset ja suosituk-
set, kuten alueet, joille voidaan rakentaa ja alueet, jotka tulisi jattda raken-
tamisen ulkopuolelle. Myds lisdselvitystarpeet esitetaan.

Kaikki selvitykseen liittyvat puutteet, oletukset ja epavarmuustekijiat kerrotaan

e lajistoa tai luontotyyppeja koskevan tiedon puutteet.

e kenttitutkimuksen puutteet sen keston, ajankohdan, laajuuden tai aikaper-
spektiivin suhteen.

e suunnitellun maankiyton toteutumisen epavarmuus.

Selvityksessa esitetdan, miten puutteet, oletukset ja epavarmuustekijit on otettu
huomion selvitystd ja johtopddtoksia tehtaessa.
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Inventoitavat kohteet

Kaikki selvitysalueella (kaava-alueella ja sen vaikutuspiirissd) olevat entuu-
destaan tunnetut luonnonsuojelulain mukaiset kohteet selvitetdén ja rajat-
aan kartalle. My®s seutu- ja maakuntakaavojen luonnonsuojelualuevarauk-
set kartoitetaan ja niiden rajaukset tarkistetaan.

Natura 2000 -alueiden sijainti selvitetddn ja rajataan kartalle. Luonto-
tyypitjalajit, joiden perusteella alue on liitetty Natura 2000 -verkostoon, sel-
vidvat Natura 2000 -alueen tietolomakkeesta. Tietolomakkeet saa alueellises-
ta ympdristokeskuksesta.

Kaavaa laadittaessa kartoitetaan tarpeen mukaan luonnonsuojelulain
29 §:ssd mainitut luontotyypit, 47 §:ssd mainittujen erityisesti suojeltavien
lajien esiintymisalueet sekd 49 §:ssé tarkoitettujen luontodirektiivin mukais-
ten lajien lisdantymis-ja levahdyspaikat. Tiedot tehdyistd rajauspaatoksista
saa alueellisesta ympéristokeskuksesta.

Suomen ympaéristokeskuksella on tietokanta, johon on talletettu tiedot
inventoiduista potentiaalisista luontotyyppikohteista. Erityisesti suojeltavi-
en lajien esiintymisalueista saa tietoja ympaéristéhallinnon lisdksi luonnon-
tieteellisestd keskusmuseosta. Inventoinneissa voidaan 16ytdd myos uusia
LSL 29, 47 tai 49 §:n mukaisia kohteita.

Tarpeen mukaan kartoitetaan metsédlain 10 §:ssd maéaéritellyt metsien
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkedt elinympaéristot ja vesilaissa
mainitut luontotyypit. Metsélain 10 §:n mukaiset elinympaéristdt on merkitty
metsdlain mukaisiin hoitosuunnitelmiin.

Kasvillisuusinventointien avulla kartoitetaan alueen kasvillisuustyypit.
Kasvillisuustyyppien kautta saadaan hyva kasitys myos uhanalaisen lajis-
ton kannalta merkittdvimmistd kohteista. Ranta-alueiden inventoinneissa
linnuston merkittdvien pesintd- ja levahdysalueiden kartoittaminen on tdr-
kedd. Tallaisia alueita voivat olla mm. saaret ja luodot sekd rehevit lahdet.
Lajistoselvityksen pohja-aineistona voidaan kdyttad muun muassa olemas-
sa olevia uhanalaistietoja. Lajistoselvitykset kohdennetaan olemassa olevan
tiedon perusteella. Tarkoituksena ei ole selvittdad inventointialueen koko
lajistoa, vaan kartoittaa lajistollisesti merkittdvit kohteet.

Luonnon monimuotoisuuden sdilymisen kannalta merkittdvét alueet
huomioidaan, vaikka niilld ei olisikaan mitdédn erityisid kohteita tai uhan-
alaisia lajeja. Téllaisia ovat mm. suuret yhtendiset metsdalueet. Monipuoli-
nen luonnonympdristd yllapitaa alkuperdisen luonnon monimuotoisuutta.
Rakennettavilla alueilla ihmisen toiminnasta hyotyvat lajit voivat lisata
monimuotoisuutta mutta myds vahentdad sitd syrjayttamalla alkuperdisia
lajeja. Ranta-alueilla linnuston selvittdiminen vaatii erityishuomiota. Selvi-
tettdvid kohteita ovat esimerkiksi merkittdvat pesimisluodot ja kosteikko-
alueet.
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Natura 2000 -verkosto

Kaavaahyviksyttdessd ja vahvistettaessa on noudatettava luonnonsuojelu-
lain Natura 2000 -verkostoa koskevia sdéanndksid. Talloin on pidettava sil-
malla, ettei kaavan toteuttaminen merkittavasti heikenna niitd luonnonar-
voja, joiden suojelemiseksi alue on siséllytetty tai tarkoitus sisallyttdd Na-
tura 2000 -verkostoon.

Jos kaava-alueella tai sen vaikutuspiirissd on Natura 2000 -verkostoon
kuuluvia alueita, on aina harkittava Natura-arvioinnin tarve eli arvioitava,
heikentddko kaava todennékdisesti merkittdvéasti niitd luonnonarvoja, joiden
perusteella alue on valittu verkostoon. Jos tarveharkinta osoittaa, ettd Natu-
ra-arvot eivit vaarannu, kaava voidaan hyvéksyé ilman luonnonsuojelu-
lain 65 §:n tarkoittamaa luontotyyppi- ja lajikohtaista Natura-arviointia.
Kaavan vaikutuksia on joka tapauksessa selvitettdva siind laajuudessa, ettd
edelld mainittu johtopédatds voidaan tehda.

Jos tarveharkinta osoittaa, ettd kaavan toteuttaminen todennédkdisesti
merkittdvasti heikentdad Natura-alueen valinnan perusteena olevia luonnon-
arvoja, nama vaikutukset on arvioitava asianmukaisella tavalla. Natura-
arviointiin on syytd varautua erityisesti, jos hanke pienentdd Natura-alueen
luontotyyppien alaa tai lajien elinymparistdd tai hanke toteutettuna muut-
taisi alueen vesitaloutta tai muuttaisi muutoin alueen ekologista tilaa, ehe-
ytté tai rakennetta.

Natura-alueen luonnonarvoihin keskittyva arviointi on yksityiskohtai-
sempi kuin MRL 9 §:n mukainen kaavan vaikutusten arviointi. Natura-ar-
vioinnissa tulee esittda
* selvitysluonnonarvoista, joiden vuoksi alue on sisallytetty Natura 2000

-verkostoon
* selvitys hankkeen tai aluevarauksen vaikutuksista ndihin luonnonar-

voihin
® arvio siitd, heikentyvétkd ndma luonnonarvot merkittdvasti

Kaavaa eivoida hyviéksyé, jos edelld tarkoitettu Natura-arviointija siitd
annetut lausunnot osoittavat kaavan merkittdvisti heikentdvan niita luon-
nonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on siséllytetty Natura 2000 -verkos-
toon. Kaava voidaan kuitenkin hyviksyd, jos valtioneuvosto yleisistunnos-
saan paattdd, ettd kaava on toteutettava erittdin tarkedn yleisen edun kan-
nalta pakottavasta syysté eikd vaihtoehtoista ratkaisua ole.

Jos alueella on luontodirektiivissd tarkoitettu ensisijaisesti suojeltava
luontotyyppi tailaji, on lisdksi edellytyksend, ettd ihmisten terveyteen, ylei-
seen turvallisuuteen tai ymparistolle muualla koituviin erittdin merkittaviin
suotuisiin vaikutuksiin liittyva syy taikka muu erittdin tdrked yleisen edun
kannalta pakottava syy vaatii kaavan hyvéksymistd tai vahvistamista. Vii-
meksi mainitussa tapauksessa asiasta on hankittava EU:n komission lau-
sunto.
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Maisema

Maisemallinen ldhtétilanne poikkeaa eri osissa maatamme hyvinkin paljon.
Esimerkiksi merialueiden, Jarvi-Suomen ja Pohjois-Suomen maisema antaa
suunnittelulle erilaisia 1dhtokohtia ja reunaehtoja. Ihmisen toiminnan vai-
kutuksen myo6td maisema voidaan jakaa luonnontilaiseen maisemaan, vil-
jeltyyn maisemaan ja rakennettuun maisemaan. Maisemaan voimakkaasti
vaikuttavia tekijoitd ranta-asutuksen liséksi ovat metsanhoito ja maa-aines-
ten otto.

Maisemaselvityksessa selvitettdvia erityispiirteita ja paikohteita

* arvokkaat maisemakokonaisuudet

* nikymit ja niiden porttikohdat

e topografian ja kasvillisuuden rajaamat tilat

*  harjumuodostelmat

* huomattavat kalliomuodostelmat

* ranta-alueiden ja saarien peitteisyys

* rakennushistoriallisesti merkittivat kohteet

e kulttuurimaisemat

* rakennetut alueet

*  maisemavaurioalueet

* rantavyOhykkeelle rajoittuvat maisemallisesti arvokkaat metsdalueet
* perinnemaisema-alueet ja perinnebiotoopit

*  maisemallisesti tirkedt peltoaukeat ja rantapellot

Maiseman perustekijoiden yleispiirteinen selvitys voidaan tehdd peruskart-
ta-aineistosta ennen maastoselvitysta. Jos alueelta on kiytettdvissad ilmaku-
via, niitd voidaan hyédyntéda luonto- ja maisemaselvityksissa sekd kaavan
laadinnassa. [lmakuvien kdytto suunnittelussa parantaa myos suunnitelmi-
en ja vaikutusten havainnollisuutta ja edistdd siten suunnittelun vuorovai-
kutteisuutta.

Suunnittelualue voidaan esimerkiksi mitoitusta ja rakennuspaikkojen
sijoittelua silmdlld pitden jakaa maisemallisesti erilaisiin vyShykkeisiin.
Maisema-arvojen vaalimiseksi on syytd erotella valtakunnallisesti, maakun-
nallisesti ja seudullisesti sekd paikallisesti arvokkaat maisema-alueet ja
kohteet. Valtakunnalliset, maakunnalliset ja paikalliset inventoinnit sekéa
historiallinen kartta-aineisto ovat apuna maiseman arvottamisessa. Maan-
omistajilta ja paikallisilta asukkailta voidaan saada tarkeda tietoa heiddn
arvokkaana ja kauniina pitimistddn maisemista.
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Kulttuuriympadristo

Kulttuuriymparistod koskevat selvitykset ovat tarpeen kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaissa ympaéristdissd, mutta myods muulloin, kun suunnittelualu-
eella on entuudestaan asutusta. Talloin voidaan tarkastella erikseen loma-
asutusta, ympdrivuotista asutusta, maatiloja, ranta-asutuksen tihentymis,
kyldalueita, matkailu- ja palvelualueita sekd muita rantarakenteita, kuten
venevajoja, saunoja, venerantoja ja kalastukseen liittyvid rakennuksia. Sel-
vittdimalld ranta- ja kyldasutuksen sekd maanjakojen historialliset vaiheet
voidaan 16ytdd luontevia periaatteita asutusrakenteen kehittdmiseksi ja
rakennustavan ohjaamiseksi.

Selvityksessd voidaan rajata ja kuvata rakentamisen erityispiirteistd joh-
tuvia aluekokonaisuuksia, joita voivat olla vanhat tiiviisti rakennetut loma-
asuntoalueet, vanhat huvila-alueet, kylamiljo6t ja muut paikallista rakenta-
mistapaa edustavat aluekokonaisuudet, kuten joenvarren asutus tai saaris-
toasutus. Perusselvityksiin voidaan rajata erityiskohteiksi ne tiiviisti raken-
netut ranta-alueet, joilla ndyttda olevan paineita muuttua kdyttotarkoituk-
seltaan loma-asumisesta ymparivuotiseen asumiseen.

Perustietoja rakennuskannasta saa rakennus- ja huoneistorekisterista
(RHR) ja Maanmittauslaitoksen maastotietokannasta. Rakennus- ja huo-
neistorekisterin osalta on huomattava, ettd tietojen kattavuus loma-asunto-
jen osalta vaihtelee huomattavasti eri kunnissaja alueilla. Rakennettujen ra-
kennuspaikkojen selvittimiseksi voi olla tarpeen kdyda ldpi kartta- ja ilma-
kuva-aineistoa sekd uusimpien rakennusten osalta kunnan rakennusval-
vontatietoja. Tietoja rakennuskannasta voi myd&s pyytdd maanomistajilta.

Rakennuskannan idstd, koosta ja varustetasosta hankittujen tietojen
perusteella voidaan arvioida esimerkiksi, missd méérin ja milld alueella on
odotettavissa merkittdvad korjaus-ja lisirakentamista ja missa rakennuskan-
tanykyiselladn mahdollistaa esimerkiksi ympérivuotisen loma-asumisen tai
loma-asuntojen ottamisen vakituiseen asumiskayttoon.
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Liedon kulttunriympiiris
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Selainpohjaisessa kulttuuriympdristdselvityksessd arvokkaat rakennukset ja alueet on
helppo paikantaa. Ote Liedon kulttuuriympdristéohjelmasta. Tarmo Peltonen ja Liedon
kunta.!

I Liedon kulttuuriympdristdohjelma. Liedon kunta ja arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama Oy Hel-
sinki, 2003. Internetsivut www.lieto fi
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Rakennettu ympdristé ja kulttuurimaisema

Rakennettua ymparistod ja kulttuurimaisemaa koskevan selvityksen 1dhto-
kohtana ovat kunnan ja maakunnan alueelle aiemmin laaditut maisema- ja
rakennusperintdinventoinnit, kulttuuriymparistdohjelmat, perinnemaise-
maselvitykset jne. Rakennetun ympaériston selvityksid ovat tehneet Museo-
virasto ja maakuntamuseot, maakuntaliitot sekd kunnat. Kohteet voivat olla
arvokkaita rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai osana arvokasta ympa-
ristoa.

Kulttuurihistoriallisten kohteiden inventoinneissa voidaan kayttda ole-
massa olevien selvitysten lisdksi vanhoja karttoja, joista esimerkiksi ranta-
alueen alkuperdinen asutus ilmenee. Rakennusinventoinnit saattavat olla
useita kymmenid vuosia vanhoja, joten inventointitiedot tulisi tarkistaa
maastossa. Lisdksi vanhojen karttojen pohjalta voidaan 16ytda uusia kult-
tuurikohteita ja -aluekokonaisuuksia.

Maaseudun kulttuuriymparistossa sijaitsevilla rannoilla selvitettdvid ja
vaalittavia ympaériston arvoja ovat erityisesti rantapellot ja rakennusten
perinteinen sijoittelu avoimessa viljelymaisemassa. Saariston, rannikon,
jokivarsien tai eri jarvialueiden kulttuuriympaérist6illa on kullakin omat
ominaispiirteensd, joiden selvittiminen on edellytys uuden asutuksen sijoit-
tamiselle ja rakentamisen ohjaamiselle. Vanhat loma-asutusalueet puoles-
taan muodostavat oman kulttuuriympéristonséd, jonka selvitettavid piirteitad
voivat olla muun muassa alueen rakenne ja tiiviys, huvila-arkkitehtuuri,
rakennusten sijoittelu rantaan nihden sekd pihojen, puutarhojen ja ranta-
viivan kasittely.

Esihistoriallisen ja historiallisen ajan muinaisjadnnokset

Koska vesistot ovat ennen olleet merkittaviad kulkuvaylid ja suosittuja asuin-
paikkoja, ranta-alueilta 16ytyy paikoin runsaasti muinaisjaannoksid. Ylei-
simpid muinaisjadnndksid ovat kivikautiset asuinpaikat, kalliomaalaukset,
hautarauniot sekd vanhat taistelu- ja linnoituslaitteet. Monet laaja-alaiset
kivikautiset asuinpaikat sijaitsevat sisdvesien ranta-alueilla paikoissa, jot-
ka houkuttelevat my&s loma-asutusta.

Kiintedt muinaisjdannokset on suojeltu muinaismuistolailla (295/63).
Muinaismuistolain mukaan kiinteddn muinaisjaidnndkseen kuuluu sellai-
nen maa-alue, joka on tarpeen jadnnoksen sdilymiseksi ja jadnnoksen laa-
dun ja merkityksen kannalta valttimattomaén tilan varaamiseksi sen ympa-
rille. Kdytdntona on ollut, ettd kaikki kiintedt muinaisjadnnokset merkitdan
kaavoihin.

Kivikautiset asuinpaikat on merkitty muinaisjddnndsinventoinneissa
yleensd pistemadisinéd kohteina, mitd ne tietysti eivét todellisuudessa ole.
Tarkempi aluerajaus vaatisi lisdd koekaivauksia. Tiedetddn kuitenkin, ettd
asuinpaikat ovat kdytdnndssd aina sijainneet muinaisella rantaviivalla si-
ten, ettd niiden ulottuvuus rannasta sisimaahan péin on yleensa muutama

@---.-.-.-...-.-...-.-...-.-.-.-.-.-...-.Ymparist{jopas|20



kymmenen metrid, mutta rantaviivan (korkeuskdyrien) suunnassa pituutta
saattaa olla muutamista kymmenistd metreistd aina satoihin metreihin.
Lisdksi asuinpaikat sijaitsevat ldhes aina hiekkamailla (mikéli alueella
sellaisia on). Téll6in on jo kaavoitusvaiheessa helppo haarukoida asuinpaik-
kojen potentiaalista laajuutta.

Viranomaisyhteisty sekd Museoviraston ettd maakuntamuseon kanssa
on tdrkedd suunnittelualuetta koskevien ajantasaisten tietojen saamiseksi
sekd muinaisjddnnosten ettd rakennushistorian osalta. Muinaismuistolain
13 §n mukaan tulee jo kaavoitusta suunniteltaessa selvittdd, saattaako
hankkeen toteuttaminen tulla koskemaa kiinteitd muinaisjadannoksid. Mu-
seovirasto ylldpitdd valtakunnallista muinaisjadnnosrekisterid, jossa on
ajantasaisin tieto. Joidenkin kuntien kohdalla suoritetut inventoinnit voivat
olla niin vanhoja tai puutteellisia, ettd niiden tdydentdminen kaavoituksen
aikana on perusteltua.

Rantojen rakennettavuus.Tulvan, sortuman ja vyérymdn vaara

Maankaytto-ja rakennuslaki edellyttédd, ettd rakennuspaikka on rakentami-
seen sovelias. Ranta-asemakaavassa on varmistuttava siitd, ettd osoitetut
rakennuspaikat tayttavét lain vaatimukset. My0s rakentamista ohjaavassa
yleiskaavassa rakentamisalueet tulee sijoittaa alueille, jotka karttatarkaste-
lun ja maastossa kdynnin perusteella ndyttédvit soveltuvan rakentamiseen.
Yleiskaavaa laadittaessa rakennusten sijoittelua ei voida suunnitella yksi-
tyiskohtaisesti, mutta rajaamalla rakentamisalueet riittdvén véljdsti sopivat
rakennuspaikat voidaan etsid rakennuslupavaiheessa.

MRL 116 § Rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset

Asemakaava-alueella rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaavassa.

Rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen
sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittdvin suuri, kuitenkin vihintddn 2000
neliometrid. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on
muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai
vydrymin vaaraa. Lisiksi rakennukset on voitava sijoittaa riittiville etdisyydel-
le kiinteiston rajoista, yleisistd teistd ja naapurin maasta.

Suunnittelualueen rantojen ominaisuudet rakennettavuuden suhteen voivat
poiketa toisistaan huomattavasti. Ranta-alueiden luokittelu rakennettavuu-
den mukaan voidaan tehdd maastotietokannan ja maaperétietojen perusteel-
la. Rakentamiseen soveltumattomia tai huonosti soveltuvia ovat muun
muassa kosteat ja maaperéltidn pehmeét rannat, pinnanmuodoltaan erit-
tdin jyrkat rannat, tulvalle tai sortumille alttiit rannat, alavat ja veden vai-
vaamat rannat sekd hyvin matalat ja veden alta paljastuvat rannat (maan-
kohoamisalueilla).
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Soveltuvuus rakentamiseen vaikuttaa rantarakentamisen mitoitukseen ja
sijoittamiseen. Kelvollisen rakennuspaikan 16ytdminen heikosti rakentami-
seen soveltuvilla alueilla on vaikeaa yleispiirteisen suunnittelun keinoin,
eikd alueelle voida osoittaa niin paljon rakennuspaikkoja kuin hyvin raken-
tamiseen soveltuville alueille. Rakentamiseen tdysin soveltumattomille alu-
eille rakennuspaikkoja ei voida sijoittaa lainkaan.

Rakentamiskelpoisuuden ja mitoituksen suhdetta arvioitaessa on otet-
tava huomioon maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja mitoituksen koh-
tuullisuus kunkin maanomistajan kannalta. Yleensd maanomistajan maa ei
ole kokonaan rakentamiseen soveltumaton, jolloin hénelle voidaan osoittaa
rakennuspaikkoja muille alueille.

Jos kantatilalle, jolla on rakentamiseen kelvollisia alueita (MRL 116 §),
ei yleiskaavassa osoiteta lainkaan rakentamista, voi syntya ehdollisen raken-
tamisrajoituksen vuoksi korvaus tai lunastusvelvollisuus, ellei maanomis-
taja muuten voi kdyttdd maataan kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla.
Korvaus- tai lunastusvelvollisuutta ei synny, jos hyddyn estyminen johtuu
tilan olosuhteista eikd yleiskaavasta.

Teknisesti rakentamiseen soveltumattomien alueiden lisdksi kaava-alu-
eella voi olla muita alueita, joille rakentamista tulisi mahdollisuuksien
mukaan vilttdd esimerkiksi maiseman tai luonnonarvojen vuoksi. Myos
namad alueet on syytd selvittaa.

Tulvan vaara

Maankéytto- ja rakennuslain 116.2 §:n mukaan rakennuspaikan soveliai-
suutta ja kelvollisuutta arvioitaessa on muun muassa otettava huomioon,
ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vy6rymaén vaaraa. Tallaiset
vaara-alueet tulee selvittdd yhteistydssd alueellisen ympaéristokeskuksen
kanssa. Alueellinen ymparistokeskus laatii selvityksia jarvikohtaisista tul-
vakorkeuksista ja alimmista suositeltavista rakentamiskorkeuksista.

Ranta-alueilla suurin vaara usein on tulvan vaara. Rakennusjarjestyk-
sissd on usein madrays alimmasta hyviksyttavastd rakentamiskorkeudesta,
jolle alin lattiataso ja muut kosteudelle arat rakenteet on sijoitettava. Tulva-
vaara tulee huomioida sellaisin toimenpitein, jotka eivit muuta olennaisesti
maisemaa.

Meren ja sisdvesien rannoille on annettu suositus alimpien rakentamis-
korkeuksien madrittdmisestd (Ylimmat vedenkorkeudet ja sortumariskit
ranta-alueille rakennettaessa. Suositus alimmista rakentamiskorkeuksista.
Ympaéristoopas 52. Helsinki, 1999). Suosituksen mukaan ympérivuotinen
asutus tulee sisdvesien rannoilla sijoittaa niin korkealle, ettd sille voi aiheu-
tua vahinkoa vasta sellaisesta tulvakorkeudesta, jonka voidaan arvioida
esiintyvan keskiméaarin kerran 100-200 vuodessa. Vedenkorkeuden havain-
tovuosia on maamme vesistdistd yleensda huomattavasti vihemmaén ja suo-
situksen pohjaksi on otettu tilastollisesti kerran 50 vuodessa esiintyvé ylin
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tulvakorkeus, johon suositellaan lisdttdvéksi kunkin vesiston erityispiirteis-
td johtuva harkinnanvarainen lisikorkeus ja tarvittaessa aaltoiluvara.

Alimman rakentamiskorkeuden mairittely sisdvesien rannoilla

* ldhtokohtana on keskimdirin kerran 50 vuodessa esiintyva ylin tulvakor-
keus (HW 1/50)

e harkinnanvarainen lisiakorkeus vahintdan 0,3 — noin 1,0 m

e avointen ulapoiden rannoilla lisiksi harkinnanvarainen aaltoiluvara

Mikali tilld tavoin saatu korkeus on havaintojen mukaan joskus ylitetty, tulee
tama ylin havaittu tulvakorkeus ottaa maaraavaksi rakennuspaikkaa ja perusta-
miskorkeutta hyvaksyttdessa.

Jokialueet ovat tulvakorkeuden mééarittdmisen kannalta ongelmallisia, kos-
ka tulvakorkeus vaihtelee huomattavasti eri paikoissa. N4illd alueilla kun-
nan tulee yhteistyossa alueellisen ympaéristokeskuksen kanssa maaritelld
alin rakentamiskorkeus tapauskohtaisesti.

Meren rannikolla tulvavaara poikkeaa monin tavoin sisdvesista. Itdme-
ren rannalla rakennusten tulvariskiin vaikuttavat sekd lyhytaikaiset veden
korkeusvaihtelut ettd vuosikymmenien ja vuosisatojen kuluessa tapahtuvat
muutokset. Toisin kuin sisdvesilld, merenpinnan korkeuteen vaikuttavat
sddilmidistd riippuvien lyhytaikaisten vaihteluiden lisdksi maan kohoami-
nen, valtamerien pinnan nousu sekéd Itdmeren vesimééréan keskiarvon pit-
kédaikaiset muutokset. Ilmaston lampeneminen kasvihuoneilmién johdosta
on suuri epdvarmuustekijd, jonka vaikutusta on vaikeaa arvioida.

Edelld mainitussa suosituksessa esitetddn selvityksen tuloksena maari-
tellyt alimmat suositellut rakentamiskorkeudet meriveden korkeuden ha-
vaintopaikoille. Havaintopaikkojen vilisille alueille alimmat suositeltavat
korkeudet saadaan interpoloimalla.

Perdmerenja varsinkin Merenkurkun alueella maa kohoaa niin nopeas-
ti, ettd tulvariski on sielld suurin ldhitulevaisuudessa. Suomenlahdella riski
kasvaa ajan mukana. Tuulen, ilmanpaineen ja ominaisvaihtelun vaikutuk-
sesta merenpinnan heilahtelut ovat rajuimmillaan Suomenlahden ja Pohjan-
lahden pohjukoissa. Ndin ollen myd&s korkeussuositus on néilld alueilla
suurin.

Alinta suositeltavaa rakentamiskorkeutta méariteltdessa on otettava
huomioon paikkakohtainen aaltoiluvara, jos ranta on jyrkka tai etdisyys
vastarantaan on (missddn suunnassa) yli kilometri. Timén liséksi on syyta
ottaa huomioon tdysin paikkakohtainen jadn tyontymisestd rannalle aiheu-
tuva lisd (Ympaéristdopas 52).
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Sortuman ja vyérymdn vaara

Ranta-alueella voi esiintyd sortuman tai vydrymaén vaara, mika on otettava
huomioon suunnittelussa. Jokitormén sortuma hienorakeisessa maassa voi
tapahtua siten, ettd joen virtaus kuluttaa jokiuomaa toispuoleisesti, jolloin
rantatorma vihitellenjyrkkeneejalopulta sortuu. Toisaalta koskien ylapuo-
listen kynnysten kuluminen alentaa alimpia vedenkorkeuksia, ja seurauk-
sena voiollajokitdrméan sortuminen. Paineellisen pohjaveden esiintyminen
alueella lisdd sortumariskia.

Vyorymid esiintyy sellaisilla jokitormilld ja jérvien rannoilla, joiden
maalaji on eroosioherkkad, kuten hiekkaista silttid, silttistd hiekkaa ja hie-
noa hiekkaa. Virtaava vesi tai aallokko kuluttaa rantatérmédn alaosaa ja
jyrkentdd sitd véhitellen. Timén seurauksena rantatdrma vyoryy tai valuu
veteen ja rantaviiva siirtyy taaksepdin. Rakentamisessa tehtdvit kaivannot
lisdavat myos sortuma- ja liukumavaaraa, kun maanpinnan kuorikerros
rikotaan.

Paksuimmat savikerrokset tavataan Lounais-Suomessa (jopa 50-60 m)
jalaaja-alaiset savikot ovat melko yleisid Eteli-Suomen ja Pohjanmaan ran-
nikkoalueilla. N4illd alueilla sortumat ovat yleisimpié ja laaja-alaisimpia.
Muualla tavattavat savikot ovat yleensd pinta-alaltaan pienid ja ohuita ja
sijaitsevat pddasiassa jarvien ja jokien rannoilla, eikd merkittdvia sortumia
ole niilld tapahtunut.

Vyoryman tai sortuman vaaran huomioon ottaminen suunnittelussa

e Sortumauhan alaisille alueille rakennettaessa on tarpeen ranta-alueen koko-
naisvakavuuden selvittdminen. Tédssa selvityksessa tulee médritelld turvalliset
rakennuspaikat sekd jokitdrman riittavdt vahvistustoimenpiteet

e Asemakaavaan sisdllytettivian ranta-alueen rakentamiskelpoisuus tulee sel-
vittdd riittavalla geotekniselld asiantuntemuksella kaavoitusprosessin yhtend
osana ennen kaavoitustyotd

* Mikali asemakaavassa esitetddn rakennusoikeutta tai kunnallisteknisid ty6-
kohteita sortumaherkille alueille, on jo kaavamairayksissd otettava huo-
mioon mahdolliset riskit
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Vesiensuojelu ja vesihuolto

Vesiston ominaispiirteet

Vesiston tilan, kdyttokelpoisuuden ja ekologisten ominaisuuksien selvittd- Vesistot, rantaluonto
minen on yksi rantojen maankayton suunnittelun lahtékohta. Selvitettavia Ja veden tilas. 81.
asioita ovat muun muassa, soveltuuko vesisto loma-asutukseen, onko vesis-
to rehevditynyt tai onko vesistossd runsaasti lima- tai sinilevaa. Rantaraken-
tamisen vaikutukset eivit saa vaarantaa vesien hyvéa tilaa tai sen saavut-
tamista.
Vesiston tilaan ja kdyttokelpoisuuteen vaikuttavia luontaisia tekijoita
ovat mm. vesiston pinta-ala, syvyys ja virtaama sekd valuma-alueen maa-
pera. Vesistoon vaikuttavia ihmisen toimintoja ovat mm. maatalous, metsan-
hoito ja kalankasvatus seka jdtevesien johtaminen tai pddstiminen vesis-
todn. Monet varsinkin pienet jarvet ovat matalia ja herkkid kuormituksen ai-
heuttamille muutoksille. Tietoja vesien tilasta on keritty alueellisiin ympa-
ristokeskuksiin.

Vesiensuojelu

Suunnittelualueen vesistdjen ja pohjaveden laadun turvaaminen on yksi Ympdristonsuojelula-
maankiyton suunnittelun edellytyksista. Yleinen uhkatekija ranta-alueiden </ Jja vesilakis. 33 ja
veden laadulle on hajakuormitus, joka johtuu pédasiassa maataloudesta ja
haja-asutuksesta, joskus myos metsédtaloudesta ja tiiviistd loma-asutukses-
ta. Laheisten taajamien ja kyldkeskustenkin puhdistetut jatevedet voivat
kuormittaa samoja vesistdjd. Puutteellisesti késitellytjdtevedet voivat heiken-
taa vesistojen hygieenista tilaa tai pilata pohjavesia.

35.
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Vesiston pinta-ala ja syvyys (veden méérd) sekd virtaama vaikuttavat ran-
tarakentamisen mitoitukseen ja erilaisten toimintojen sijoittamiseen. Mita
pienempija vihdvetisempi vesistd on, sitd arempi se on muutoksille. Joskus
vdhdinenkin jatevesikuormitus voi aiheuttaa haitallista ravinnetason nou-
suajasen myotd esimerkiksi umpeenkasvua. Téstd syystd voimakkaasti vettd
kuormittavaa toimintaa, kuten kalanviljelylaitoksia, ei tulisi sijoittaa lain-
kaan latvavesistoihin. Jos kaavan toteuttaminen lisdisi olennaisesti jateve-
sikuormitusta herkkdan, pieneen vesistoon, kaava on suunniteltava erityi-
sen huolellisesti ja siind tulee antaa kuormitusta vihentdvéat reunaehdot.

Vesihuolto

Vesihuoltolain mukaisessa kunnan vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa
esitetddn vesihuollon kehittdmisperiaatteet kunnan eri osissa. Suunnitel-
masta selvidd, mitkd alueet kunta on ajatellut siséllyttdd vesihuoltolaitoksen
toiminta-alueeseen ja toisaalta, milld alueilla on tarkoitus selvitd kiinteisto-
kohtaisella jdtevesien kisittelylld. Suunnitelma onkin tdrked ldhtokohta
kaavoitukselle. Toisaalta kaavoituksen aikana syntyva ndkemys rakentami-
sesta voi antaa aihetta kehittdmissuunnitelman tarkistamiseen. Edullisinta
olisi, jos alueen yleiskaavoitus ja vesihuollon kehittdmissuunnittelu voitai-
siin tehdd yhtd aikaa.

Kaavoituksen yhteydessa tulee selvittdd vesihuollon jarjestimismahdol-
lisuudet vesihuollon kehittdmissuunnitelman pohjalta ja sitd tarkentaen.
Kaavaratkaisulla on vaikutusta vesiensuojeluun seké sithen, miten vesihuol-
to voidaan jérjestdd tai millaisia vesihuoltoon liittyvid ongelmia mahdolli-
sestisyntyy. Vesihuollon osalta on syyta selvittdd, millaiset vesihuoltoratkai-
sut on helppo toteuttaa, milld alueilla rakentaminen vaikuttaa vahingolli-
sesti vesistoon sekd milld alueilla ja millaisin keinoin haittavaikutukset
saadaan minimoiduksi. Kaavoituksen yhteydessa tehdyt selvitykset ja ra-
kentamisalueiden sopiva sijoittelu helpottavat jatevesien késittelyad asetuk-
sen (542/2003) vaatimukset tayttden.

Suunnittelualueen jakaminen vesihuollon kannalta erilaisiin

alueisiin

* alueet, joilla kiinteistdkohtainen vesihuolto on suhteellisen helppoa

* alueet, joilla kiinteistokohtainen vesihuolto on mahdollista, mutta joilla to-
pografian tai maaperdan vuoksi rakennuspaikan tdytyy olla tavanomaista
suurempi

* alueet, joilla kiinteistokohtainen vesihuolto on topografian, maaston tai
kulkuyhteyksien vuoksi erityisen vaikeasti jarjestettdvissa ja joille ei sen
vuoksi pitdisi rakentaa

* alueet, joille on mahdollista toteuttaa kohtuullisin kustannuksin keskitetty
vesihuoltojdrjestelma

* alueet, joiden toteuttaminen edellyttdd keskitettyd jarjestelmdd

* pohjavesialueet ja muut vesiensuojelun kannalta erityisen herkit alueet
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Yleiskaavan perusselvityksissd tulee méaritelld pienet, vahdvetiset ja virta-
uksiltaan huonot vesist6t, joille rantarakentamista tulisi osoittaa mahdol-
lisimman vdhdn. Muita jdtevesihuollon kannalta kriittisid alueita ovat saa-
ret, kalliorannat, maankohoamisrannatja pohjavesialueet. Maa- ja kalliope-
rad, pinnamuodostusta ja pohjaveden korkeusasemaa koskevat selvitykset
auttavat vesihuollon kannalta edullisten rakentamisalueiden valinnassa.
Pinnanmuodostukseltaan loivat hiekka- ja moreenimaat ovat vesihuollon
(sekd vedenhankinnan ettd jatevesien kisittelyn) kannalta edullisimpia
alueita.

Maanomistus ja kiinteistonmuodostus

Maanomistusoloja ja kiinteistonmuodostusta koskevien selvitysten avulla
voidaan huolehtia siitd, ettei kaavalla aiheuteta maanomistajille kohtuuton-
ta haittaa. Erityisen tdrkedd timd on silloin, kun rakennusluvat halutaan
myontdd suoraan yleiskaavan perusteella (MRL 72 § 1 momentti).
Maaomistusolojen selvittdminen on tirkeda jo suunnitteluprosessin alku-
vaiheissa, silld ne vaikuttavat muun muassa suunnittelun tavoitteisiin ja
suunnittelulla saavutettavissa oleviin mahdollisuuksiin.

Rakentamista suoraan ohjaavassa yleiskaavassa rakentamismahdolli-
suudet on osoitettava maanomistajakohtaisesti, mikd edellyttdd maanomis-
tuksen selvittdmistd. Emétilaperiaatteesta johtuu, ettd myos kiinteistonmuo-
dostushistoria on selvitettdva. Kiinteistonmuodostusta ja maanomistusta
koskevat tiedot saadaan maanmittauslaitoksen ylldpitdmasta kiinteistotie-
tojdrjestelmasta.

Maanomistuksen osalta on syytd selvittdd kaavan laadinnan aikainen
tilanne. Maanomistustiedot on hyva koota maanomistajakohtaisesti siten,
ettd yhden maanomistajan omistamia eri kiinteist6jd voidaan tarkastella sa-
manaikaisesti esimerkiksi rakennusoikeuksien siirtoja silmallad pitden.

Kiinteistonmuodostushistoria selvitetddn siitd alkaen, kun rantaraken-
taminen alueella on alkanut. Tietyn poikkileikkausajankohdan mukaiset
kiinteistot katsotaan talloin emaétiloiksi, joihin kohdistuneet kiinteistonmuo-
dostustoimenpiteet selvitetddn nykyhetkeen saakka.

Eri emétilojen ja niistd muodostettujen kiinteistdjen osalta on selvitetta-
vd my0s niiden rantaviivan maard. Emétilan “alkuperdinen” rantaraken-
nusoikeus madrdytyy sen rantaviivan pituuden perusteella ja jaetaan siitd
muodostetuille, rannalle sijoittuville kiinteistdille suhteessa niiden rantavii-
van pituuteen.
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Rakennusliupien myontaminen
Ja poikkeamistarve

Muut ohjauskeinot
ja lupajdrjestelmd
s. 40.

6.1 Rakennusluvan tarve ja edellytykset

Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Rakennuslupa tar-
vitaan my®os rakennuksen laajentamiseen ja kerrosalaan laskettavan tilan
lisddmiseen sekd sellaiseen korjaus-ja muutostyohon, joka on verrattavissa
rakennuksen rakentamiseen. Tama lisdksi rakennuslupa tarvitaan raken-
nuksen tai sen osan kdyttotarkoituksen olennaista muuttamista varten.
Lupaa edellytettdvdnd muutoksena pidetddn muun muassa loma-asunnon
muuttamista vakituiseksi asunnoksi. (MRL 125 §). Rakennusluvan sijaan tai
lisdksi voidaan tarvita muu lupa, kuten purkamislupa, toimenpidelupa tai
maisematy6lupa.

Rakennusluvan edellytyksistd siddetddn maankéaytto ja rakennuslaissa
(MRL135,136ja 137 §). Namd edellytykset koskevat muun muassa kaavojen
huomioon ottamista, rakennuspaikan kelvollisuutta (MRL 116 §), rakennuk-
sen soveltumista paikalle, padsyteiden ja vesihuollon jérjestamistd seké ra-
kennuksen teknisid ominaisuuksia (MRL 117 §).
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6.2 Yleis- ja ranta-asemakaavan vaikutus
rakennuslupamenettelyyn

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakentaminen rantavyohykkeelld tai
-alueella edellyttdd ranta-asemakaavaa tai yleiskaavaa, jossa on erityisesti
madratty yleiskaavan tai sen osan kdyttdmisestd rakennusluvan myontami-
sen perusteena. Ellei tdllaista kaavaa ole, rakentaminen voidaan sallia
poikkeamispéddtokselld.

Suunnittelutarve ei koske esimerkiksi rakentamista maa- ja metsitalou-
den tarpeisiin, olemassa olevan rakennuksen védhdistd laajentamista tai
talousrakennuksen rakentamista olemassa olevan asuinrakennuksen kans-
sa samaan pihapiiriin. Lisdksi kunta voi rakennusjérjestyksessdén tietyin
edellytyksin rajata alueita, joita suunnittelutarve ei koske.

Yleiskaava-alueella ja ranta-asemakaava-alueella on katsottava, ettd
rakentaminen on kaavan mukaista. Ellei nédin ole, rakennusluvan myonta-
minen edellyttdd, ettd hankkeelle on myonnetty poikkeus. Poikkeus voidaan
myontdd kaavan mukaisesta kédyttotarkoituksesta tai muusta kaavamaa-
rayksesta.

Rakennusluvat oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella

Maankadytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaiset yleiskaavat

Maankéytto-ja rakennuslain nojalla hyvaksytyt, voimassa olevat oikeusvai-
kutteiset yleiskaavat oikeuttavat rakennusluvan myontdmiseen niiden alue-
varausten osalta, joiden osalta kaavassa on annettu erityinen kaavamaara-
ys. Kaavamaérdys voi koskea kaikkia tai vain osaa kaavassa olevista alue-
varauksista. Rakennuslupaan oikeuttava vaikutus on vain niiden aluevara-
usten, esimerkiksi RA- tai AO-alueiden osalta, joita kaavamédérays koskee.
Muiden aluevarausten osalta (padsadntoisestijos kyse on rakentamistarkoi-
tukseen varatusta alueesta) on yleiskaavan lisdksi laadittava asemakaava
tai ranta-asemakaava ennen rakentamista. Myds poikkeaminen asemakaa-
vallisesta suunnittelun tarpeesta voi ndilld alueilla olla mahdollinen.

Rakennuslain mukaiset, 1.1.1997 jdlkeen vahvistetut yleiskaavat

Rakennuslain mukaiset, 1.1.1997 jdlkeen vahvistetut, voimassa olevat ran-
tayleiskaavat, joissa on erityinen rakentamiseen oikeuttava kaavamaéréys,
voivat myds toimia rakennuslupien myéntdmisen perusteena. Tuolloin lain
123 b §n 1 momentissa olevan rajoituksen vuoksi rakennuslain mukaiset
yleiskaavat voivat oikeuttaa vain tavanomaisen, omarantaisen lomaraken-
nuksen rakentamiseen. Muu rakentaminen edellyttdd asemakaavaa, ranta-
asemakaavaa tai poikkeamispédétostd suunnittelun tarpeesta.
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Néihin yleiskaavoihin rinnastettavana voidaan lain 1097 /1996 siirtyma-
sddnnoksen perusteella pitdd sellaisia aiemminkin vahvistettuja, rakennus-
lain mukaisia yleiskaavoja, joissa on osoitettu rakentaminen kiinteistékoh-
taisestija varmistettu rakentamattomiksi tarkoitettujen alueiden sdilyminen
sellaisina. Nédissd kaavoissa ei siten tarvitse olla erityistd kaavamddrdysta
rakennuslupamenettelyyn oikeuttamisesta. Ne voivat kuitenkin oikeuttaa
vain tavanomaisen, omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen ilman
asemakaavaa tai poikkeamisen saamista. Siitd, mitd rantayleiskaavoja voi-
daan pitdd siirtymédsddnnoksen tarkoittamina kaavoina, ovat alueelliset
ymparistokeskukset keskustelleet kuntien kanssa ja yhteisesti todenneet
ndmd kaavat.

Oikeusvaikutuksettomat yleiskaavat

Maankiéytto- ja rakennuslain mukaiset oikeusvaikutuksettomat tai raken-
nuslain mukaiset kunnanvaltuuston hyvaksymat (vahvistamattomat) yleis-
kaavat eivét voi lain mukaan saada suoraan rakennuslupamenettelyd oh-
jaavaa oikeusvaikutusta, vaikka niissé olisikin osoitettu rakennuspaikkoja
tilakohtaisesti.

Rakennusluvat ranta-asemakaavan alueella

Ranta-asemakaava (tai rakennuslain mukainen vahvistettu rantakaava) on
suoraan rakennuslupamenettelyd ohjaava kaavaja tayttda siten lain tarkoit-
taman suunnittelutarpeen. Kaavan mukainen rakentaminen edellyttda vain
rakennusluvan saamista.

6.3 Poikkeamismenettely

Jos rannalla sijaitseva rakentamishanke ei ole voimassa olevan yleiskaavan
erityisen kaavamaardyksen tarkoittamalla alueella tai jos sielld ei ole voimas-
sa ranta-asemakaavaa, ennen rakennuslupaa tarvitaan poikkeamispéaéatds.
Poikkeamispddtos tarvitaan myos, jos halutaan poiketa kaavan mukaisesta
kayttotarkoituksesta, muusta kaavamddrdyksestd, rakennusjdrjestyksen
maédrdyksestd tai muusta maankdytto- ja rakennuslain mdardyksesta.

Poikkeamispddtds on menettely, jolla arvioidaan hankkeen sopeutumis-
ta tulevaan kaavoitukseen, selvitetddn ymparist6- ja muita kaavassa selvi-
tettdvéksi tarkoitettuja seikkoja ja kuullaan ldhiympariston asukkaita ja
kiinteistonomistajia rakennuslupamenettelyd laajemmin. Tietoa poikkeamis-
menettelystd ja tarvittavista asiakirjoista saa rakennuspaikan sijaintikunnan
rakennusvalvontaviranomaiselta ja alueellisista ympaéristokeskuksista seka
kuntien ja ymparistohallinnon www-sivuilta.
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Poikkeamisen toimivalta

Poikkeamisen toimivalta jakautuu kunnan ja alueellisen ymparistokeskuk-
sen kesken. Kunta késittelee padsaantoisesti kaikki poikkeamisasiat, ellei
jotakin asia ole laissa nimenomaisesti sdddetty kuulumaan alueelliselle
ympdristokeskukselle.

Alueelliselle ymparistokeskukselle kuuluvia poikkeamisasioita
(MRL 171 § 2 momentti)

e uuden rakennuksen rakentaminen alueella, jolla ei ole ranta-asemakaavaa
tai lain 72 § | momentissa tarkoitettua yleiskaavaa. Padsdantoisesti tillaisia
ovat rantavyohykkeet tai alueet, joilla ei ole lainkaan yleiskaavaa tai niilla on
voimassa oikeusvaikutukseton yleiskaava. Tdllaisia voivat olla myds sellaiset
oikeusvaikutteisen yleiskaavan rakentamattomiksi tarkoitetut alueet (esimer-
kiksi M- tai V-alueet), joilla ei ole erityistd rakentamista koskevaa maaraysta
tai sellaiset yleiskaavan alueet, jotka on tarkoitettu ranta-asemakaavoitetta-
viksi eikd ranta-asemakaavaa vield ole.

* ranta-asemakaavan rakennusoikeuden ylittaminen vihdistd enemman

e poikkeaminen rakennuksen suojelua koskevasta kaavamairayksesta

Kunnalle kuuluvia poikkeamisasioita ovat esimerkiksi

* poikkeaminen jo rakennetun rakennuksen olennaisesta kdyttdtarkoituksen
muutoksesta (esimerkiksi lomarakennuksen muuttaminen pysyviksi asun-
noksi alueella, jolla ei ole rakentamista ohjaavaa kaavaa)

* poikkeaminen rantayleiskaavan rakentamiseen osoitettujen alueiden kaytto-
tarkoituksesta tai rakennusoikeudesta

* poikkeaminen rantayleiskaavan rakentamattomiksi tarkoitetuille alueille ra-
kentamisesta (esimerkiksi M-, MU- ja V-alueet), edellyttien kuitenkin etta
kaavassa on rakentamista tille alueelle koskeva erityinen maarays (esimer-
kiksi madrdys, ettd alueelle ei saa rakentaa loma- tai muita rakennuksia)

* poikkeaminen ranta-asemakaavan rakentamiseen tarkoitettujen alueiden
kayttotarkoituksesta (ei rakennusoikeudesta)

* poikkeaminen muista kaavamdirdyksistd, maankdytto- ja rakennuslain tai
-asetuksen sadannoksista (esimerkiksi rakennuspaikan vahimmadispinta-alaa
koskeva saiannés), rakennusjarjestyksesta jne.

Poikkeamisen edellytykset

Poikkeamismenettelyn tarkoituksena on mahdollistaa rakentaminen ilman
kaavaaja varmistaa, ettd rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta tai alueiden
kayton muuta jérjestamistd taikka luonnon tai rakennetun ympériston suo-
jelemisen tavoitteiden saavuttamista. Poikkeaminen ei mydskédén saa johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia hai-
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tallisia vaikutuksia ympéristoon. Poikkeamisen edellytykset ovat samat siitd
riippumatta, késitteleekd asian kunnan viranomainen vai alueellinen ym-
péristokeskus.

MRL 172 § Poikkeamisen edellytykset

Poikkeaminen ei saa

1. aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kiyton
muulle jdrjestimiselle

2. wvaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; eiki

3. wvaikeuttaa rakennetun ympiriston suojelemista koskevien tavoitteiden saa-
vuttamista

Poikkeusta ei saa myontid, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittiviin rakenta-
miseen tai muutoin aiheuttaa merkittivid haitallisia ympiristo- tai muita vai-
kutuksia

Poikkeamisasiaa harkittaessa korostuvat hyvissa rantojen kaavoituksessa
huomioon otettavat seikat. Ndma seikat ovat johdettavissa maankaytto- ja
rakennuslain asema- ja yleiskaavojen sekd rantojen loma-asutusta koskevi-
en kaavojen sisdltovaatimuksista.

Koska rannoille rakentamisen tulee perustua kaavoitukseen, poikkea-
misasioissa on syytd jattdd mahdollisuus tulevalle suunnittelulle. Tama
tarkoittaa sitd, ettei yksittdistapaukselliseen harkintaan perustuvilla ratkai-
suilla sidota esimerkiksi mitoitusta niin korkealle, ettd lain mukaisen kaa-
van laatiminen kaavan sisiltovaatimukset ja maanomistajien tasapuolinen
kohtelu huomioon vaikeutuisi (varovaisuusperiaate).

Poikkeamisharkinnassa huomioon otettavia kaavoituksellisia seikkoja

e alueen olosuhteisiin, maisemaan ja luontoon sopeutettu rakentamisen maara

* rakentamisen sijoittaminen hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaan niin,
ettd sdilytetddn riittavasti yhtendisia rakentamattomia ranta-alueita ja turva-
taan rantaan paasy myos tiiviisti rakennetuilla alueilla

* yleisen virkistyksen ja luonnonsuojelun tarpeet ja tavoitteet

* maanomistajien tasapuolinen kohtelu niin, ettei vaaranneta muiden mahdol-
lisuuksia samanlaisissa olosuhteissa vastaavanlaiseen rakentamiseen

*  ympdristonsuojelun huomioon ottaminen (esimerkiksi vesihuollon asianmu-
kainen jarjestiminen)

* yhdyskuntarakenteeseen liittyvat kysymykset ja palvelujen jarjestiminen
(esimerkiksi pysyvan asutuksen osalta)
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Poikkeamisen myontdmiseen tulee aina olla edelld kerrottujen edellytysten
ohella erityisid syitd (MRL 171 § 1 momentti). Tdimé&n sddnnos tarkoittaa
esimerkiksi sitd, ettd hankkeen toteuttamiselle ennen kaavoitusta on olemas-
sa alueen maankayttoon, rakentamistilanteeseen tai maanomistajien tasa-
puoliseen kohteluun liittyvid perusteluja. Hakijan henkil66n, taloudelliseen
asemaan tai rakentamishaluun liittyvit tekijét eivét ole maankaytto- ja ra-
kennuslain tarkoittamia erityisid syitd. Erityisid syitd ei myosk&déan yleensd
katsota olevan sille, ettd poikkeaminen myd&nnettdisiin yhtdaikaa usealle
saman tilan alueelle toteutettavalle hankkeelle.

Maankaytto- ja rakennuslain tarkoittama erityinen syy voi olla vaikka-
pa se, ettd alueella on suhteellisen vidhédn rakentamista eiké kaavan laatimi-
nenole vield ndkdpiirissa. Erityinen syy poikkeamiseen voi olla my®s se, ettd
muut maanomistajat ovatjo rakentaneet rannalle eikd ko. hankkeen toteut-
taminen vihennd ratkaisevasti vapaan rannan maaraa tai vaikeuta esimer-
kiksi yleisen virkistyksen mahdollisuuksia. Erityinen syy voi olla my®s, ettd
rakennuspaikka on jo rakennettu ja halutaan joko laajentaa vanhaa raken-
nusta tai korvata se uudella.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu turvataan poikkeamismenettelys-
sd noudattamalla emaétilaperiaatetta samaan tapaan kuin rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa. Poikkeamismenettelyssd rakennusoikeutta ei
kuitenkaan voida siirtdd emaétilan alueella saman maanomistajan toiselle
tilalle, niin kuin kaavaa laadittaessa on mahdollista.
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