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Ramboll

• Tehtävänä on tarkistaa osittain vanhentunut ja käytettävyydeltään 
puutteellinen Rantojen osayleiskaava ja laatia kaavatyössä tarvittavat 
selvitykset.

• Rantaviivaa on 21 järvellä ja lammella yhteensä 280km, ja 
muunnettua rantaviivaa n. 180km. Rakennuspaikkoja kaavalla on 
osoitettu 1 284 kappaletta. Pääosa rakennuspaikoista on toteutuneita. 

• Rakennuspaikkojen rakennusoikeutta tarkistetaan vastaamaan 
nykyisiä loma-asumisen vaatimuksia. Samalla tutkitaan 
mahdollisia käyttötarkoitusten muutoksia. Rakennuspaikkojen 
suhdetta rantaan tarkastellaan kaavoituksen yhteydessä ja 
rakennuspaikkojen rajoja siirretään tarvittaessa sisämaahan päin. 

• Kaava laaditaan sähköisesti paikkatietomuotoon, joten sen 
tekninen laatu ja hyödynnettävyys paranevat huomattavasti. 

• Kaavatyössä laaditaan emätilatarkastelu ja tarkastellaan 
alueelle soveltuvia mitoitusvyöhykkeitä huomioiden alueen 
ominaispiirteitä. Tarkastelujen perusteella on mahdollista ratkaista 
epäselvyydet rakennuspaikkojen kohdentumisessa eri kiinteistöille. 

• Selvitykset ja vaikutusten arviointi laaditaan MRL 9 § mukaisesti 
keskittyen kaavan merkittävien vaikutusten arviointiin.
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Rantojen yleiskaavan päivittäminen

Suunnittelualueen alkuperäinen rajaus.
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• Tullut voimaan 30.11.1992. 
Mitoitusperusteet laadittu 1989.

• Toiminut rakennuslupien 
myöntämisen perusteena

• Vanhentuneisuutta etenkin 
rakennusoikeuksien määrässä

• Epäselvyyksiä 
rakennusoikeuksien 
kohdistumisessa

• Mitoitusperusteista lyhyt kuvaus 
selostuksessa ja tilakohtainen 
laskelmataulukko →

Epäselvyyttä, miten 
rakennusoikeutta on laskettu. 
Etenkin mahdolliset 
rakennusoikeuksien siirrot 
prosessin aikana.
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Vanha kaava

Vanhan kaavan aineistot sisälsivät 175 sivua kantatila- ja 
mitoitustarkasteluaineistoa 
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Tavoitteet
Rantojen osayleiskaavan tarkistuksen tavoitteena on selkeyttää rantojen 
käytön, etenkin lomarakentamisen ehtoja, muodostaa kiinteistörakenteen 
kannalta yksiselitteinen ja tasapuolinen ohje rakennuspaikkojen muodostamiselle 
sekä mahdollistaa tämän päivän vaatimuksia vastaava vapaa-ajan 
asuminen luontoarvoja kunnioittaen. 

Osayleiskaavan tarkoitus: 

• Turvata ranta-alueiden monipuolinen käyttö loma-asutuksen, yleisen 
virkistyskäytön sekä maa- ja metsätalouden tarpeisiin. 

• Huomioida rantojen ja vesistöjen sietokyky sekä turvata luonnon 
monimuotoisuus. 

• Varmistaa kantatilatarkasteluun nojaten rakennusoikeuden tasapuolinen 
jakautuminen maanomistajien kesken. 

• Luoda selkeä, yhdenmukainen pohja rakennuslupien käsittelylle. 
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Kaava-
asiakirjat

Kaavakartta

Merkinnät

Selostus

LIITE 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

LIITE 2 Maisemaselvitys

LIITE 3 Rakennusinventointi

LIITE 4 Mitoitusperiaatteet

LIITE 5 Muunnettu rantaviiva 

LIITE 6 Mitoitusvyöhykkeet, emäkiinteistöt ja kiinteistöjaotus

LIITE 7 Mitoituslaskelma eli rakennusoikeuslaskelma 

LIITE 8 Pienten järvien ja saarten rakennusoikeus (pinta-alaperusteinen) 

LIITE 9 Opas mitoituslaskelman tulkitsemiseen 

LIITE 10 Vapaat rannat 

LIITE 11 Vakituisen asumisen vyöhykkeet 

LIITE 12 Voimassa olevat yleiskaavat 

LIITE 13 Petolintu- ja liito-oravahavainnot (Suomen lajitietokeskus, vain 
viranomaiskäyttöön!) 
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Tehdyt selvitykset
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•Maisemaekologinen tarkastelu

• Luontoselvitys (liito-orava, kasvillisuus- ja luontotyypit)

• Rakennusinventointi

•Mitoitustarkastelu

• Vakituisen asutuksen vyöhykkeet, paikkatietoanalyysi
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Kaavaratkaisu
Kaavaluonnos 12.12.2023
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•Mistä rantakaavoitus lähtee: Maiseman ja 
luonnon sietokyky määritellään 
maisemaekologisen selvityksen 
pohjalta. 

→ Pohjana mitoitusvyöhykkeiden ja –
periaatteiden määrittämiselle.

• Lisäksi määritetään muunnettu 
rantaviiva, eli ”todellisuudessa 
hyödynnettävän” rantaviivan määrä

• Yhdessä muodostavat tilakohtaisen 
rakennusoikeuden, jota mahdollisesti 
leikkaa emätilakokonaisuudesta jo 
aiempina vuosikymmeninä lohkotut tontit
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Rantarakentamisen periaatteita
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Suunnitteluperiaatteita

• Ohjaavien viranomaisten (ELY) lähtökohta kaavan laatimiselle on ollut se, 
että pitää tutkia nykyisten reunaehtojen pohjalta, miten paljon uutta 
rakentamista alue kestää (esim. uudet suojelualueet, muuttunut 
lainsäädäntö)

→ Nykyiset mitoitusperiaatteet ja -käytännöt tiukempia kuin aikaisemmin

• Esim. tämä kaava laadittu käyttäen maksimi mitoituksena 8 
rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilometri)

• Nykyisin maksimi mitoituksena uusille kaavoille pidetään n. 6 rp/mrv-km

• Mikäli noudatettaisiin sitä, että mitoitusperiaatteet pitäisi laatia 
nykykäytännön mukaisesti, päädytään tilanteeseen, että laskelmat eivät 
anna lähellekään niin paljon rakennuspaikkoja kuin nykyisessä kaavassa →

Lainvoimaisen kaavan rakennuspaikkojen poistaminen?

• Päädyttiin suunnittelussa siihen, että vanhan kaavan rakentumattomat 
paikat osoitettu rakennusoikeutta kuluttavana (paitsi alueilla, jotka 
eivät saaneet lainvoimaa aikaisemmassa kaavaprosessissa) eli status on 
sama, kuin rakennetulla rakennuksella
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Ei lainvoimaa: Konho, 
Tykölänjärven itäranta

Problematiikka 
mitoituksen 

”avaamisessa”
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Muunnettu 
rantaviiva
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Rakentamis-
tehokkuus-
luokat (1989 
luokituksen 
perusteella)
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• Työssä käytetään 
pohjana vanhoja 
mitoitus-
vyöhykkeitä, 
peilaten niitä 
selvitysten 
tuloksiin. 
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Mitoitus-
vyöhykkeet

• Muutoksia 
mitoitus-
vyöhykkeisiin 
esiselvitysten 
pohjalta on tehty 
vain muutamissa 
kohteissa 
(merkitty 
numerolla)

• Muissa paikoissa 
mitoitusta 
laskettiin, pl. vt 3 
ja 9 
risteyskohdassa 
Konhossa
nostettiin 4 → 5
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Rakennuspaikat

• Perustuu mitoituslaskelmaan (joka tehty käytännössä vanhan 
kaavan mitoitusvyöhykkeisiin- ja periaatteisiin pohjautuen)

• 14 uutta rakennuspaikkaa (yksi rakennuspaikka osoitettiin 
kahtena saunan paikkana palautteen perusteella). 

• Tehty suunnitteluratkaisu, että mikäli rannan osuus oli merkitty 
”täydeksi”, niin uutta rakennuspaikkaa ei osoitettu, vaikka 
mitoituksen mukaan sellainen olisi tullut. Nämä on merkitty 
mitoituslaskelmaan informatiivisena.

• Osa rantaviivaa varaavista paikoista merkinnällä RA-s

• RA-s merkinnöille on ollut syynsä jo aikanaan, ettei ole voitu 
osoittaa täysimääräisenä RA-paikkana

Kaavaan osoitettavat 
rakennuspaikat. Pääosa 
etenkin AM ja A-
rakennuspaikoista sijaitsee 
rantavyöhykkeen 
ulkopuolella, jossa tämän 
kaavan perusteella ei ole 
mahdollisuutta suoraan 
myöntää rakennuslupia →

Noudatetaan normaaleja 
haja-asutusalueen käytäntöjä
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Paikat menee ns. +-0. Suurinpiirtein yhtä monta 
paikkaa olisi poistunut, mikäli laskelmat olisi tehty 

siten, että toteutumattomat paikat eivät ole 
saavutettuja etuja. → Emätilatulkinnan 

eroavaisuudet 1989 VS. 2023? 
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Rakentamistehokkuusluokat
(2024)

• Mitoitusvyöhykejako kertoo, kuinka tiivistä rakentamista kullekin 
alueelle on suunniteltu. Mitoitusvyöhykkeistä ilmenee kaavan 
valmisteluvaiheessa, minne kaavalla halutaan rakentamista 
ohjata ja mitkä alueet halutaan säilyttää väljemmin 
rakennettuina tai rakentamattomina. 

• Mitoitusvyöhykkeiden määrittely on tapauskohtaista ja 
kokonaisvaltaista harkintaa. Esimerkiksi yksittäiset arvokkaat 
luontokohteet eivät vaikuta vyöhykejakoon, vaan ne 
huomioidaan rakentamisen sijoittelussa, ei mitoituksessa. 
Voimassa olevan kaavan mitoitusvyöhykkeitä peilataan nyt 
laadittuun maisemaselvitykseen ja luontotietojen päivityksiin. 
Lisäksi huomioidaan mahdolliset laaja-alaiset 
kulttuurihistorialliset arvot sekä vesistöjen suuruus. 

• Voimassa olevaan kaavaan nähden mitoitusvyöhykkeitä 
on muutettu vain vähäisissä määrin. 

• Emätilakohtainen rakennusoikeuslaskelma on kaavaselostuksen 
liitteenä. 
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Pienten järvien ja vesistön osien sekä saarten mitoitus

Pienet järvet

• Alle 100 ha:n järvillä ja yhtenäisillä vesistön osilla (sulkeutuneet järvialtaat) rakentamistehokkuus lasketaan 
käyttäen lähtökohtana pinta-alanormia 1 rakennuspaikka/2 vesi-ha. 

• Maisemallisten tekijöiden ja muiden luontosuhteiden vaikutus rakentamistehokkuuteen arvioidaan 
järvikohtaisesti ja ne saattavat pienentää edellä mainittua laskennallista rakentamistehokkuutta. 

Pienet saaret

Saarten rakennusoikeus lasketaan seuraavilla periaatteilla: 

• alle 1 ha:n saarilla ei ole rakennusoikeutta edes laskennallisesti 

• yli 1 ha:n saarten laskennallinen rakennusoikeus määritetään periaatteella 1 rakennuspaikka / 2 ha 

• alle 2 ha:n sekä rakentamattomat tulee jättää rakentamattomiksi. Rakennusoikeus pyritään siirtämään 
mantereelle 

• maisemallisten tekijöiden ja muiden luontosuhteiden vaikutus rakentamismahdollisuuksiin arvioidaan kunkin 
saaren osalta erikseen ja tämä saattaa pienentää laskennallista rakentamistehokkuutta. Kaavan laatimisessa 
lähtökohtana on pidetty sitä, että saariin ei osoitettaisi uusia rakennuspaikkoja.
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Esimerkki mitoituslaskelmasta

Muunnettu rantaviiva * 
Mitoitusvyöhyke = 
rakennusoikeuden määrä

Rakennusoikeus 
määritellään 
emätila-
kokonaisuuksille
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Rakennusoikeus
Vanha kaava

Loma-asuntoalue.
Alue on tarkoitettu omarantaista loma-asutusta varten. Rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vähintään 
3000 m2. Alueelle saa rakentaa kullekin rakennuspaikalle loma-asunnon, jonka kerrosala saa olla 
enintään 80 m2, sekä talousrakennuksia, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 60 m2.
Rakennukset tulee sijoittaa vähintään 40 m:n päähän keskiveden korkeuden mukaisesta rantaviivasta 
lukuunottamatta yhtä kerrosalaltaan enintään 20 m2:n suuruista talousrakennusta (saunaa), jonka saa 
sijoittaa vähintään 20 m:n päähän keskiveden korkeuden mukaisesta rantaviivasta. Rakennuspaikan 
puusto ja muu kasvillisuus on säilytettävä mahdollisimman luonnonmukaisena erityisesti rakennusten 
ja rantaviivan välisellä vyöhykkeellä.

Myönnettyjen rakennuslupien mukainen pysyvä asutus RA-alueilla sallitaan. 
Numero RA-merkinnän alapuolella osoittaa alueen rakennuspaikkojen enimmäismäärän.

Pientalovaltainen asuntoalue.
Alue on varattu ympärivuotiseen asutukseen.
Numero AP-merkinnän alapuolella osoittaa alueen rakennuspaikkojen enimmäismäärän.
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Rakennusoikeus RA
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- Enint. 7% → pienillä 

rakennuspaikoilla hillitsee maisema-
yms. vaikutuksia
- Väh. 140 k-m2

→ Pienillä 

rakennuspaikoilla ei leikkaa liikaa 
(esim. alle vanhan kaavan sallitun 
määrän.)
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Rakennusoikeus AP
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Etäisyydet rantaviivasta

21

Vanhassa kaavassa:

Rakennukset tulee sijoittaa vähintään 40 m:n päähän keskiveden korkeuden 
mukaisesta rantaviivasta lukuunottamatta yhtä kerrosalaltaan enintään 20 m2 
suuruista talousrakennusta (saunaa), jonka saa sijoittaa vähintään 20 m:n 
päähän keskiveden korkeuden mukaisesta rantaviivasta. 
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MRL 72 §:n mukainen 
alue

• Rantaosayleiskaava voi toimia 
rakennusluvan myöntämisen 
perusteena mitoitettavalla alueella eli 
kaavassa osoitetulla MRL 72 §:n 
mukaisella ranta-alueella (osoitettu 
sinisellä katkoviivalla). 

• Alueen ulkopuolella kaava ohjaa 
yksityiskohtaisempaa suunnittelua 
aluevarauksin eikä sillä ole 
rakentamista suoraan ohjaavaa 
oikeusvaikutusta. Tällöin rakentaminen 
ratkaistaan rakennusjärjestyksen 
perusteella, tai mikäli alue on 
suunnittelutarvealuetta, 
suunnittelutarveratkaisulla. 
Suunnittelutarvealueet on esitetty 
Valkeakosken rakennusjärjestyksessä 
(21 §).
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Vakituisen asutuksen 
vyöhykkeet
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Teema Tarkastelu Pisteet 

analyysis

sa

Vakituisen asutuksen 

läheisyys

Alle 250 m vakituisesta asutuksesta 

(Maanmittauslaitos 2023)

5

Vakituisen asutuksen 

tiheys

YKR-taajama + 500 m bufferi 10

Vakituisen asutuksen 

tiheys

YKR-kylä + 500 m bufferi 8

Vakituisen asutuksen 

tiheys

YKR-pienkyläalue + 500 m bufferi 6

Palvelut YKR-taajama, jossa palveluja 8

Tieverkoston läheisyys Alle 500 m valta-, kanta-, 

seututiestä ja yhdystiestä
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Tieverkoston läheisyys Alle 1000 m valta-, kanta-, 

seututiestä ja yhdystiestä

6

Peruskoulut Tietä pitkin alle 3 km 7

Peruskoulut Tietä pitkin alle 5 km 5

Vesi- ja viemärihuollon 

saatavuus

Vesihuollon toiminta-alue, tai alle 

150 m alueesta

4

Joukkoliikenteen 

saavutettavuus

Vakituisesti liikennöivät linjat + 

1000 m bufferi

4

ARA-vyöhykkeille sijoittuu yhteensä 109 
loma-asuntoa ja 150 asuinrakennusta 
(joista osa on RA-korttelialueella ja osa 
AP- tai AM-alueilla), sekä muutamia 
muiden käyttötarkoitusten 
rakennuspaikkoja (P/PY).
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Selvitykset
• Maisemaekologinen tarkastelu

• Luontoselvitys (liito-orava, 
kasvillisuus- ja luontotyypit)

• Rakennusinventointi

• Mitoitustarkastelu

• Vakituisen asutuksen vyöhykkeet, 
paikkatietoanalyysi
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Maisemaselvitys
Arvokkaat rantaosuudet

Arvokkaita rantoja koskien on annettu 
mitoitusvyöhykkeiden muutoksia ohjaavia suosituksia. 

Mitoitusvyöhykkeet määritellään tapauskohtaisen 
harkinnan kautta.
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Maisemaselvitys
Huomionarvoiset rannat

Arvokkaiden ja huomionarvoisten rantojen lisäksi 
luokkiin kuuluu tavanomaiset rantaosuudet, jotka 

soveltuvat hyvin rakentamiseen. 



Ramboll

• Maastokäynneillä ei liito-orava- tai 
viitasammakkohavaintoja

• Kasvillisuus- ja luontotyypit:

• Havaittu viisi arvokasta luontokohdetta (alla) 
potentiaalisilla muutoskohteilla (silmälläpidettäviä tai 
erittäin uhanalaisia lehtoja)

• Alueilla, joihin kaavamuutoksella osoitetaan muutoksia, ei
sijaitse vesilain 2. luvun 11 §:n, metsälain 10 §:n tai 
luonnonsuojelulain 64 §:n mukaisia suojeltavia
luontotyyppejä tai erityisen tärkeitä elinympäristöjä
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Luontoselvitys
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Ote luontoselvityksestä
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• Kaavassa SL 
luonnonsuojelualue

• Vanhan kaavan 
toteutumattomat SL-1 
ja SL-2 –alueet 
muutettu 
kaavamerkinnälle MY, 
maa- ja 
metsätalousalue, jolla 
ympäristöarvoja

29

Kaavaan 
osoitetut 
suojelualueet
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• Maastokäynti 14.6.2023.

• Yhteensä 16 kohdetta.
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Rakennusinventointi
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Rakennusinventointi

• Edustavat rakennustaiteellisesti ja 
historiallisesti arvokkaat kartanot

• Tykölän kartano

• Jutikkalan kartano

• Lahisten kartano
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Rakennusinventointi

• Eheät ja hyvin säilyneet 
rakennustaiteellisesti ja historiallisesti 
arvokkaat tilakeskukset

• Alitalo, Ylitalo ja Keskitalo

• Alitalo

• Päivölä
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Rakennusinventointi

• Rakennustaiteellisesti arvokkaat huvilat ja 
vapaa-ajan rakennukset

• Helkavuoren rannan kohteet

• Valmarinniemi

• Kariniemi

• Carlstedtin ateljeehuvila

• Visavuori

• Verkkosaari

• Rauttunmaja
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Rakennusinventointi

• Muut inventointikohteet

• Sääksmäen pappila

• Sääksmäen silta ja Viidennumero
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Suojelumerkinnät

35

8. Sääksmäen silta
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Aikataulu
Kaavaprosessin tavoitteellinen 
aikataulu
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Vaihe Alustava aikataulu

Aloitus

• Aloitusneuvottelut (tavoitteet, aikataulu, strategiset linjaukset, lähtötiedot tilaajalta, sopimusasiat) 14.10.2022

• Kokous lähtötietoaineistoista 20.10.2022

• Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, toimitettu kommenteille 10.11.2022

• Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (selvitystarpeet, mitoitusperiaatteiden linjaukset)

• Esiselvitykset mitoituksen, luontoarvojen ja maiseman osalta

• Kaavoituksen vireilletulosta kuuluttaminen

10/2022

11/2022

12/2022

01/2023

Mitoituslaskelmat

• Muunnettu rantaviiva

• Emätilaselvitys leikkausvuoden mukaisesti

• Mitoitusvyöhykkeiden määrittäminen esiselvitysten perusteella

• Mitoituslaskelma

01/2023

02/2023

03/2023

Alustava kaavaratkaisu ja maastossa tehtävät selvitykset 04/2023

05/2023

06/2023

07/2023

08/2023

Kaavaluonnos

• Konsultti laatii kaavaluonnoksen, joka asetetaan nähtäville

• Yleisötilaisuus

• Vastineraportti mielipiteisiin ja lausuntoihin (yhteistyössä Tilaajan kanssa)

Mikäli viranomaispalautteen perusteella selvityksiä joudutaan täydentämään vielä erikseen kaavaluonnoksen jälkeen, voi kaavan aikataulu viivästyä esitetystä.

09/2023 → KH 22.1.2024, nähtäville 1.2.2024

10/2023

Kaavaehdotus

• Konsultti laatii kaavaehdotuksen, joka asetetaan nähtäville

• Yleisötilaisuus

• Viranomaisneuvottelu

• Vastineraportti mielipiteisiin ja lausuntoihin (yhteistyössä Tilaajan kanssa)

X/2024

Hyväksyminen

• Teknisen muutokset kaavaehdotukseen yhdessä Tilaajan kanssa
X/2024

Muinaisjäännös-
selvitys ja 
täydentävät 
luontoselvitykset? 
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Nähtävilläolo 
1.2. – 15.3.

Kaavaluonnosaineisto on nähtävillä kaupungin 
internetsivuilla sekä kaupungin teknisen keskuksen 
aulassa osoitteessa Teollisuustie 12 (ajanvarauksella).

Palaute kirjallisesti kaavoitus@valkeakoski.fi tai 
Teollisuustie 12, 37600 Valkeakoski.

Lisätietoja antaa Palvelusihteeri Tiina Hakala, 
Valkeakosken kaupunki

p. 040 335 7409

tiina.hakala@valkeakoski.fi
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