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JOHDANTO

Raportissa esitetyt mitoitusnormit koskevat Maskun kunnan kaavoittamattomille ranta-
alueille laadittavaa rantaosayleiskaavaa. Kanta-Maskun ja Lemun rantaosayleiskaavalla
on tarkoitus ohjata rantojen maankayttoa ja rakentamista MRL 72 §:n mukaisesti niin, etta
rakennuslupia voidaan myontéd suoraan rantaosayleiskaavan perusteella.

ALUSTAVAT TAVOITTEET

Kaavatyon tavoitteita:

» keskeisena tavoitteena on rakennuslupakasittelyn helpottaminen ja poikkeamis-
lupien tarpeen vahentaminen

= selvitetddn kantakiinteistdjen enimmaisrakennusoikeus mitoitusrantaviivan ja
kantatilojen nykyisen rakentamistilanteen perusteella

= maéaaritetdan kiinteistokohtainen rantarakennusoikeus kantatilaperiaatteella

= osoitetaan selvityksiin perustuen uusia rantarakennuspaikkoja (oma- ja yhteisran-
taiset)

= osoitetaan uusia kuivan maan rakennuspaikkoja rantarakennusoikeuden perus-
teella

= osoitetaan rakennetut rakennuspaikat padasiassa nykyisen kayttétarkoituksensa
tai myonnetyn luvan mukaisesti

= tarkennetaan maakuntakaavan aluevaraukset, merkinnat ja maaraykset yleiskaa-
vatasoisiksi ottaen huomioon paikalliset erityispiirteet

= otetaan huomioon luonnon ja rakennetun ympériston suojelutarpeet valtakunnal-
listen alueidenkayttétavoitteiden ja maakuntakaavan sisaltéon perustuen

= osoitetaan muut maankayttda ohjaavat aluevaraukset ja maaraykset selvityksiin
ja tavoitteisiin perustuen

MITOITUSVYOHYKKEET MAAKUNTAKAAVASSA

Tarkasteltavalla alueella on voimassa Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien,
Turunmaan ja Vakka-Suomen muodostama Varsinais-Suomen maakuntakaava. Ympéaris-
tdministerid vahvisti maakuntakaavat 20.3.2013.

Rantarakentamisen mitoitus on maakuntakaavan mukaan jakautunut kahteen vydhyk-
keeseen:
= vybhyke 2: 5-7 loma-asuntoyksikkda rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Vapaan
rannan osuus on 40 %.
= vybhyke 4: 2-3 loma-asuntoyksikkda rantaviivan kilometria kohti (lay/km). Vapaan
rannan osuus on 50 %.

Kanta-Maskun ranta-alueet sekd Lemun uloimmat rannat saarineen sijoittuvat padasiassa
mitoitusvyohykkeelle 2. Liséksi Lemun rantojen laajat Natura-alueet Luodonmaan ja Ouk-
kulanlahden seuduilla sijoittuvat mitoitusvydhykkeelle 4.

RANTA-ALUEEN RANTARAKENNUSOIKEUDEN MITOITUS

Maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n mukaan: "Meren tai vesistdn ranta-alueeseen kuulu-
valle rantavythykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oi-
keusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayt-
tamisesta rakennusluvan myodntamisen perusteena.” Edella esitetty koskee myés "ranta-
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aluetta, jolla rakentamisen ja muun kdytén suunnitteleminen paaasiassa rantaan tukeutu-
van loma-asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentami-
sen vuoksi.”

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan ranta-alueelle voi rakentaa paasaantdisesti vain
oikeusvaikutteisen kaavan eli ranta-alueen mitoituksen sisaltdvan yleiskaavan tai ranta-
asemakaavan perusteella. Tavallisesti rantakaavalla osoitetaan aina kantakiinteistdn ja
nykyisten kiinteistdjen enimmaisrakennusoikeus.

Edelliseen viitaten, laaditaan Kanta-Maskun ja Lemun ranta-alueita koskeva kantatilatar-
kastelu kayttaen poikkileikkausajankohtana esimerkiksi vuoden 1969 mukaista kiinteisto-
jakoa (19.9.1969), jolloin rantakaavasaannokset tulivat rakennuslakiin. Kantatila- ja kiin-
teistokohtainen rakennusoikeuslaskelma tehd&&n mitoitusrantaviivan laskennan seka
kantatilojen nykyisten kiinteistéjen rakentamistilanteen perusteella. Laskelmassa otetaan
huomioon maakuntakaavan mitoitusnormit, yleiset rantaviivan vahennyskertoimet ja kun-
nan hyvaksyméat kaavan mitoitusperusteet. Rantarakennusoikeuden laskenta aloitetaan
hankkimalla pohjakartta- ja kiinteistdraja-aineistot. Aineistot voidaan tilata, kun kaava-
alueen rajaus (alustava) on tehty. Taman jalkeen voidaan tehda rantaviivan mittaus kiin-
teistd-/palstakohtaisesti. Naiden tietojen perusteella tehdaan kiinteisté-/kantatilakohtainen
rantarakennusoikeuden laskenta kunnan hyvaksymien mitoitusperusteiden perusteella.

MITOITUSPERUSTEET

Maskun kunnanhallitus hyvaksyi tdaman kappaleen mukaiset mitoitusperusteet
__._ .2015.

LOMA-ASUNTOJEN RAKENTAMINEN

Yleiset mitoitusperiaatteet

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi loma-asutus mitoitetaan siten,
ettd omarantaisille loma-asunnoille ilmoitetaan maksimitiheys, ts. montako loma-
asuntoyksikkda rakennuspaikkaa rantakilometria kohti tai saarissa montako loma-
asuntoyksikkda rakennuspaikkaa saarihehtaaria kohti rakennusoikeutta osoitetaan.

Kaikki rakennusoikeus lasketaan kiinteiston rantaviivan pituuden perusteella. Jos kiinteis-
tolla ei ole rantaviivaa, ns. takamaalle ei osoiteta rakennusoikeutta.

Loma-asuntoyksikolla (lay) tarkoitetaan yksittéiselle lomarakennuspaikalle rakennetta-
vissa olevaa kokonaisuutta, jonka muodostavat loma-asunto sekd samassa pihapiirissa
oleva saunarakennus, vierasmaja ja kylmat kevytrakenteiset varasto-rakennukset.

Maanomistusyksikélla tarkoitetaan saman maanomistajan tai maanomistajaryhman
(puolisot, perikunta ym.) omistamien kaikkien kiinteistdjen ja niiden palstojen muodosta-
maa kokonaisuutta.

Ranta-asemakaava-alueet kuuluvat rantaosayleiskaavan alueeseen. Ranta-asemakaava-
alueilla sailyy ranta-asemakaavojen mukainen rakennusoikeus.
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5.1.2

Mitoitusrantaviiva

Mitoituksen perusteena oleva mitoitusrantaviiva mitataan maastokartalta 1:10 000 maa-
kuntakaavassa esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja 50 metrin murtoviivaa kayttaen.
Talla menettelylla rannan pienmuodoista seké osa erittdin kapeista niemisté ja lahdista
karsiutuu pois. Naista ei siten muodostu mitoitusrantaviivaa yhta paljon kuin suorasta
rantaviivasta.

Mitoitusrantaviivan laskennassa kaytetaan seuraavia alennuskertoimia:

- niemen, kannaksen tai saaren leveys alle 50 m, ei mitoitusrantaviivaa (kerroin 0)
- niemen, kannaksen tai saaren leveys 50-100 m, alennuskerroin 0.5

- niemen, kannaksen tai saaren leveys 100-150 m, alennuskerroin 0.75

- alle 100 m leveéd lahti tai salmi, alennuskerroin 0.25

- 100-200 m levea lahti tai salmi, alennuskerroin 0.5

- 200-300 m levea lahti tai salmi, alennuskerroin 0.75

Rakennuspaikka
Vesistd

Alle 100 m leveissé lahdissa, joissa
Jja salmissa ei vastarannan héiriéita

<100 m voida poistaa pelkéstaan limittdmaélla,
vaan valjyyttd tarvitaan enemmén.
Kerroin=1/4.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin
Jja saariin ei vof rakentaa, joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin=0.
(Mdkin etéisyyden molemmista
rannoista on oltava véh. 20 m,

mokin koko 10 m, yht. 50 m).

<50m |

50-100 m leveisiin niemiin, kannak-

siin ja saariin voidaan rakentaa

vain toiselle rannalle, joten vain 50-100 m I
toinen ranta lasketaan.

Kerroin=1/2

100-200 m leveissa lahdissa, joissa
Ja salmissa on vastarannan héirié
vield selvésti olemassa, mutta kéyt-

100-200 M t5mal5 enintsdn puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin=1/2

100-150 m leveissdkdan niemissé,
kannaksissa ja saarissa ei loma-

asuntojen sijoittelu ole aivan 100-150 m
vapaata molemmiila rannoilla

maastosta johtuen. Kerroin=3/4.

K&ytdnnossé ja myds olkeus-

k=3/4 tapauksissa on todetltu, etta vield

200-300 m 200-300 m paassa oleva loma-
asunto on otettava rajoittavana
tekijénd huomioon. Kerroin=3/4.

Satakunnan seutukaava 5
(Lahde:Etels-Savon seutukaavaliitto 1981)

Kuva 1: Mitoitusrantaviivan laskennassa kaytettavat alennuskertoimet

Jos meressa oleva saari on rakennuskelvoton ja jaa rakentamattomaksi, meren man-
nerrannan rakennusoikeus lasketaan meren leveyden mukaan niin kuin saarta ei olisi-
kaan. Ts. rakennuskelvottoman saaren rantaviivan laheisyys ei vaikuta meren manner-
rannan rakennusoikeuteen.

5.1.3 Vapaan rannan vaatimus

Rakentamattoman rantaviivan (ns. vapaan rannan) osuus kokonaisrantaviivasta maaritel-
[adn maakuntakaavan mukaan ja periaatteena on, ettd jokaisen kantakiinteiston tai
maanomistusyksikdn rantaviivasta riittdva osa osoitetaan vapaaksi rannaksi. Rakentama-
ton rantaviivaosuus pyritadn Kkiinteistoittain ja/tai maanomistusyksikdittdin osoittamaan
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pidempind yhtenaisind osuuksina kokoamalla rakentaminen mahdollisuuksien mukaan
l[ahekkain.

5.1.4 Kantakiinteistotarkastelu

Ns. kantakiinteistdvuotena téassa kaavassa on Suomessa ranta-alueiden kaavoitukses-
sa yleisesti kaytdssa oleva vuosi 1969, jolloin rantakaavasaannokset tulivat rakennusla-
kiin. Tarkka ajankohta on 19.9.1969, jolloin laki tuli voimaan. Sita kaytetdan kaavan laa-
dinnassa kantakiinteistdajankohtana.

Kaavan laadinnassa selvitetdan tuona ajankohtana voimassa ollut kiinteistojaotus. Tuol-
loin voimassa olleet kiinteistot ovat kantakiinteistdja. Kullekin kantakiinteistélle lasketaan
maksimi rantarakennusoikeus ja siitd vahennetaan kantakiinteistéstd muodostetut raken-
nuspaikat. Kantakiinteistosta erotetun kiinteistén rekisterdimispaivamaara on ensisijainen
peruste tutkia kantakiinteiston kayttamaa rakennusoikeutta. Jaljella oleva rakennusoikeus
osoitetaan kantakiinteiston nykyisille palstoille.

Kantakiinteiston kayttdmana rakennusoikeutena huomioidaan erotetut lomarakennuspai-
kat, rakennetut loma-asunnot, mydnnetyt rakennus- ja poikkeusluvat loma-asunnoille itse
kiinteistdlla tai erottamattomilla rakennuspaikoilla seké juridisesti sitovat luovutusasiakirjat
sellaisille erottamattomille rakennuspaikan vaatimukset tayttaville maaraaloille, jotka tule-
vat kunnan tietoon kaavaehdotuksen valmistumiseen mennessa (ts. alueella tehdyt kau-
pat otetaan huomioon ehdotusvaiheeseen asti).

5.1.5 Vapaa-ajan asutuksen sijoittamisen perusteet

Lain vaatimukset

Maankaytto- ja rakennuslain 73 8:n 1 momentin mukaan laadittaessa yleiskaavaa (tai
asemakaavaa tai ranta-asemakaavaa) padasiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi ranta-
alueelle on sen lisaksi, mitd yleis- tai asemakaavasta muutoin saddetéan, katsottava, etta

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankaytté sopeutuu rantamaisemaan ja muu-
hun ymparistdon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jar-
jestadminen seka vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin
huomioon; sek&

3) ranta-alueille jaa riittdvasti yhtenaista rakentamatonta aluetta.

Kuivan maan rakennuspaikat

Kun kiinteiston lomarakennuspaikat ryhmitellaan yli rantavythykkeen (100 m) etéisyydelle
rannasta niin, etté niilla on yhteiskayttdinen ranta, voidaan kiinteistélle laskettu loma-
asuntoyksikkdmaara kertoa luvulla 1.5 (eli esim. kahta omarantaista rakennuspaikkaa
vastaa kolme kuivan maan rakennuspaikkaa).

Vastaavasti yli rantavythykkeen (100 m) etéisyydella rannasta oleva jo rakennettu loma-
rakennuspaikka lasketaan vievan kantakiinteistén mitoitusta 0,66 lay.

Tarkastelu maanomistusyksikoéittain

Rakennusoikeudet lasketaan Kkiinteistoittdin ja maanomistajittain, lasketaan yhteen ja
pyoristetddn normaalien pyoristyssaantdjen mukaisesti. (0,5:sta ylospain, 0,4:sta alas-
pain). Palstojen rakennusoikeudet lasketaan yhteen ja summasta tehdaan pydristys.
Esimerkkeja:

04=0
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05=1
04+04=1
02+04=1
14=1

Rakennusoikeuksien siirtoja voidaan tehdda saman maanomistajan eri kiinteisttjen ja pals-
tojen valilla.

Esim. sellainen loma-asuntorakentaminen, joka mitoituksen mukaan sijoittuisi
luonnonarvoiltaan tai maisemaltaan erityisen arvokkaalle alueelle, siirretddn saman
maanomistusyksikon sisalla vahemman aroille alueille.

Rakennusoikeuden myynti

Rakennusoikeuden myynti on mahdollinen. Kokonaisia loma-asuntoyksikoita voi myymal-
la siirtdd maanomistajalta toiselle. Nama siirrot kirjataan kaava-asiakirjoihin. Kaavan laa-
dinnan aikana myyjan ja ostajan on esitettdva yhdessé esisopimus, jotta siirto voidaan
kaavassa osoittaa.

Paikan, johon rakennusoikeus siirretédan, tulee olla sovelias rakentamiseen mm. maise-
man ja maaperan kannalta.

Saarten rakennusoikeus
Yli 10 hehtaarin kokoisten saarten rakennusoikeus maaraytyy mitoitusrantaviivan perus-
teella.

1-10 hehtaarin kokoisten saarien rakennusoikeus lasketaan sek& rantaviivan etté saaren
pinta-alan perusteella. Nain lasketuista rakennusoikeuksista pienempaa kaytetaan kaa-
van laadinnassa. Uusi rakennusoikeus jaetaan saaren kiinteistdille niiden mitoitusranta-
viivan pituuden suhteessa sen jalkeen kun laskennallisesta rakennusoikeudesta on va-
hennetty jo kaytetty rakennusoikeus, joka osoitetaan nykytilanne todeten kaavakartalle.

1-3 hehtaarin saarien rantarakennusoikeus pyritédan siirdmaan maanomistusyksikén
muille rannanosille maanomistussuhteiden antaessa tahan mahdollisuuden.

Alle hehtaarin kokoisilla rakentamattomilla saarilla ei ole rakennusoikeutta. Jo rakennetul-
le alle hehtaarin saarelle osoitetaan loma-asunnon rakennuspaikan rakennusoikeus, joka
on kuitenkin kerrosalaltaan pienempi kuin mannerrannalla olevan lomarakennuspaikan
rakennusoikeus.

Sijoittamaton rakennusoikeus

Kaikkea mitoitusnormien mukaista rakennusoikeutta ei tarvitse kaavassa osoittaa, mikéali
maanomistaja kaavan laadinnan aikana nain esittdd. Osoittamaton rakennusoikeus tau-
lukoidaan kaavaselostuksen liitteeseen.

Laskennallisen rakennusoikeuden pyéristyssaannot

Maanomistajakohtaisesti palstojen ja kiinteistdjen rakennusoikeudet lasketaan yhteen ja
pyoristetdan 0.4:std alaspéin ja 0.5:std ylospain. Palstojen rakennusoikeudet lasketaan
yhteen ja summasta tehdaan pyoristys.

Esimerkkeja:

04=0
05=1
04+04=1
02+04=1
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Muut sijoitusperusteet

- Maardavana tekijand on oleva loma-asutus ja sen tiivistaminen vapaaranta-
osuuksien saamiseksi tarkoituksenmukaisiksi ja yhtendisiksi

- Uusi loma-asutus sijoitetaan maiseman, ilmansuuntien, maaston ja maaperan kan-
nalta edullisimpaan kohtaan maanomistajan mielipide huomioon ottaen maakunta-
kaavan mukaiset virkistysalueet osoitetaan padsaantoisesti virkistysalueena tai

- muuten rakentamisesta vapaana alueena ja alueelta kertyva rakennusoikeus siirre-
tdan muualle

5.1.6 Mitoitusnormit

Perustelut

Mitoitusnormit pohjautuvat maakuntakaavan vyohykkeiden loma-asumisen mitoitukseen
tarkentaen maakuntakaavan vyohykejakoa ja mitoitusnormeja.

Normaalilla rakentamattomalla ranta-alueella kaytetdan mitoitusnormia (8 lay/km).

Tihe&dan rakennetuilla alueilla kaytetaan mitoitusnormia (8 lay/km). Tihedan rakennettujen
alueiden kiinteistot (rakennuspaikat) ovat pienia. Naille alueille uuden rantarakentamisen
osoittaminen saattaa aiheuttaa ongelmia paloturvallisuuden ja vesihuollon jarjestamisen
osalta. Alueen loma-asunnon rakennuspaikat osoitetaan RA-1 kaavamerkinnalla, johon
littyy alempi rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus.

Arvokkailla maisema-alueilla, luontoarvioltaan arvokkailla alueilla sek& kulttuurihistorialli-
sesti arvokkailla alueilla kaytetaan alhaisempaa mitoitusnormia. Nailla alueilla rakennus-
oikeus pyritaan siirtdamaan saman maanomistusyksikdn muille rannanosille pois em. ar-
vokkailta alueilta.

Saarien rakennusoikeuden mitoituksessa huomioidaan saaren pinta-ala.

Kaytettavat tavoitteelliset mitoitusnormit

Mannerrannat

Normaali ranta-alue 8 lay/km

Tihe&dan rakennettu rannanosa 8 lay/km. Alueen loma-asunnon rakennus-
paikat osoitetaan RA-1 kaavamerkinnallg, jo-
hon liittyy alempi rakennuspaikkakohtainen
rakennusoikeus.

Valtakunnallisesti Rakennusoikeus pyritdan

ja maakunnallisesti arvokkaat siirtdmaan saman maanomistusyksikon

maisema-alueet alueelle muualle

Kulttuurihistoriallisesti Rakennusoikeus pyritdan

arvokkaat alueet siirtdmaan saman maanomistusyksikon

alueelle muualle

7(10)



(J
SWECO ﬁ

Luontoarvoiltaan Rakennusoikeus pyritdan

arvokkaat alueet siirtimaan saman maanomistusyksikon
alueelle muualle

Saaret

Alle 1.0 hehtaarin saari ei uutta rakennusoikeutta, mutta jo
rakennetut saaret todetaan RA-2
-kaavamerkinnalla, johon liittyy
alempi rakennuspaikkakohtainen
rakennusoikeus

1.0 — 10.0 hehtaarin saari 1 lay/2 ha. Alle 3 ha saarien Rakennusoikeus
pyritaén siirtdmaéan saman maanomistusyksi-
kon alueelle muualle

Yli 10.0 hehtaarin saari kuten mannerrannat

Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus

Loma-asuntokayttéon tarkoitetulle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen,
kerrosalaltaan enintddn 150 k-mZn suuruisen vapaa-ajan asuinrakennuksen ja erillisen,
kerrosalaltaan enintdan 30 k-mzn suuruisen saunan seka tarpeellisia talousrakennuksia
yhteensa 45k-m2. Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdédn 5 % raken-
nuspaikan pinta-alasta kuitenkin enintdan 225 m2. Téllainen rakennuspaikka osoitetaan
rantaosayleiskaavassa RA-merkinnalla.

Tihedédn rakennetut rannanosat osoitetaan rantaosayleiskaavassa RA-1-merkinnalla.
Tallaiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 100 k- m2:n loma-asunnon seka enin-
taan 20 k- m2:n saunarakennuksen. Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa loma-asumista
palvelevia kylmia kevytrakenteisia talousrakennuksia enintdan 60 k-m2. Rakennuspaikalla
kaikkien rakennusten kerrosala saa olla enintd&n 180 k-m2.

Ne alle yhden hehtaarin saaret, jotka on rakennettu, osoitetaan rantaosayleiskaavassa
RA-2-merkinnalla. RA-2-rakennuspaikalla rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla
enintaan 60 k-m? ja kerrosten lukumaéara enintaan |. Rakennuspaikalla saa olla yksi loma-
asunto, enintaan 25 k-m%n vierasmaja ja enintaan 25 k-m*n saunarakennus. Nama sisal-
tyvat 60 k-m*:n enimmaéisrakennusoikeuteen.

Ne alle yhden hehtaarin saaret, jotka on rakennettu ja joille ei voida saaren pinta-alan
vahyyden vuoksi RA-2 —rakennuspaikan rakennusoikeutta, todetaan kaavakartalla sau-
narakennuksen rakennusoikeutena RA-3-merkinnalla ja maarayksella siitd, etta aluetta,
jolla rakennus on, ei saa lohkoa rakennuspaikaksi. Mitoituksen ylityksen takia niita ei
osoiteta itsenaisiksi lohkottavissa olevina rakennuspaikkoina, mutta merkintd mahdollis-
taa esim. sen, etta nykyisen rakennuksen tilalle saa rakentaa uuden. Luvatta rakennettuja
rakennuksia ei osoiteta kaavassa em. tavalla. RA-3-merkityn saunarakennuksen enim-
maiskerrosala on 25 k-m? tai enintaan sen suuruinen kuin olemassa oleva rakennus on.

Rakennetun rakennuspaikan olemassa olevien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala
huomioidaan rakennuspaikkaa osoitettaessa niin, ettd mahdollisuuksien mukaan kaavas-
sa osoitettavan edella todetun mukaisen rakennuspaikan rakennusoikeus ei olisi pienem-
pi, kuin nykyisten rakennusten yhteenlaskettu kerrosala. Toisin sanoen rakennuspaikan
rakennusoikeus olisi vahintddn sama kuin jo rakennettu.
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5.3

MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEN ALUEET, MAATILASAUNAT

Yksittdisen maatilan  talouskeskus muodostaa yhden rakennuspaikan. AM-
rakennuspaikka lasketaan kantakiinteiston rakennusoikeudeksi (1 lay). Sukupolvenvaih-
dostilanteita yms. varten maatilalla on mahdollisuus toisen asuinrakennuksen rakentami-
seen. Talouskeskusten alueelle ja niiden tuntumaan saa rakentaa maa- ja metséataloutta
seka liitAnnaiselinkeinoja palvelevia rakennuksia.

AM-rakennuspaikalle tai sen ja rantaviivan valiin voi rakentaa rantaan enintdan 25 k-m?n
saunarakennuksen. Kaikki maatilasaunat (enintdan 25 k-mz) osoitetaan kaavakartalla.
Mikali maatilasauna sijoittuu AM-alueelle, AM-alueen edustalla olevalle rannalle tai muu-
ten samaan kokonaisuuteen (noin 150 metrin etdisyydelle), se ei erikseen vie kantakiin-
teistdn rakennusoikeutta vaan sisaltyy AM-rakennuspaikkaan.

Tallaista ns. maatilasaunaa ei voida osoittaa etaalle talouskeskuksesta, vaan sen tulee
olla toiminnallisesti samaa kokonaisuutta. Saunarakennuksen aluetta ei voi muodostaa
maanmittaustoimituksella itsenaiseksi kiinteistoksi, vaan sen tulee olla osa maatilakoko-
naisuutta. Taman maardd myos kaavamaarays.

Eri palstalla etdélla tilakeskuksesta olevan sauna vie kantakiinteiston rakennusoikeutta
0.5 lay.

Maatilamatkailua laajempi lomamokkikyla osoitetaan kaavassa omalla aluevarausmerkin-
nalla ja se vaikuttaa kiinteistélle osoitettavan muun lomarakennusoikeuden maaraan.

Maatilamatkailu kasitetdan yritystoiminnaksi, josta talouskeskuksen haltija saa osan toi-
meentulosta. Kaikkiin talouskeskuksiin ei voida nain ollen soveltaa maatilamatkailuun
tarkoitettua rakennusoikeuden ylitysta.

YMPARIVUOTINEN ASUMINEN

Kaavalla ei osoiteta rantaan uutta ympadrivuotista asumista, ts. uusi rakennusoikeus 0soi-

tetaan loma-asuntojen rakennuspaikkoina. Kaavassa voidaan kuitenkin osoittaa raken-

nusoikeutta ymparivuotisen asuinrakennuksen rakentamiseen seuraavin periaattein:

- rakennetut rakennuspaikat osoitetaan paaasiassa nykyisen kayton tai voimassa
olevan rakennusluvan tai poikkeamisluvan mukaisesti

- aiemman kayton perusteella (ennen maatilan talouskeskus tai omakotitalo, nykyi-
selladn loma-asuntona) voidaan rakennuspaikka osoittaa ympéarivuotiseen asumi-
seen

- mikali kaavan laadinnan aikana on maanomistaja esittda erityiset perusteet (kuten
rakennuspaikalla jo nyt oleva vaatimukset tayttava rakennus) voidaan harkita ny-
kyisen loma-asunnon rakennuspaikan osoittamista ymparivuotiseen asumiseen

- kaava-alueella hankalasti saavutettaviin kohteisiin, kuten saariin, ei osoiteta ympéa-
rivuotista rakentamista

Ymparivuotiseen asumiseen osoitettava rakennuspaikka osoitetaan AO-merkinnalla.

Kaavalla osoitttevan AO-rakennuspaikan vaatimukset:

- rakennuspaikan on oltava vahintaan 3000 mz2.

- Rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuhteiltaan ja maape-
raltdan tarkoitukseen sovelias

9 (10)



(J
SWECO ﬁ

- rakennuspaikalla tulee olla saatavissa juomakelpoista vetta

- jatevedet on voitava kasitella talousjatevesien kasittelyd koskevien vaatimusten
mukaisesti

- rakennuspaikalle on jarjestettavissa vakituisen asumisen tarpeiden mukainen ym-
pari vuoden liikennditavissa oleva tieyhteys

5.4 MAATILAMATKAILUN JA LOMAKYLIEN ERITYISTARPEET

Kaavalla voidaan osoittaa maatilamatkailualueita ja lomakylia ranta-alueelle. Maatilamat-
kailualueelle on voitava osoittaa rantaviivaa kayttéon rannasta, joka on toiminnallisesti
riittdvan lahella majoitustiloja. Lomakyla tms. ei voi aiheuttaa rannankayttdpaineita toisen
maanomistusyksikdn omistamalla rannalla

Jos kiinteistdn rakennusoikeus osoitetaan RM-alueena, jaa vapaata rantaa huomattavasti
enemman verrattuna siihen, ettd rakennusoikeus osoitetaan RA-rakennuspaikkoina. Li-
saksi maisemaa sailyy, teita tarvitaan vahemman seka vesi- ja jatehuolto on helpompi
jarjestaa.

Nailla perusteilla RM-alueelle osoitetaan hieman enemman rakennusoikeutta kuin jos
sama alue osoitettaisiin omarantaisina lomarakennuspaikkoina.

RM-alueen rakennusoikeuden laskenta:

- mitoitusrantaviivan ja kantakiinteistotarkastelun perusteella lasketaan kiinteistén ra-
kennusoikeus RA-rakennuspaikkoina

- rakennuspaikkojen maara kerrotaan yksittdisen RA-rakennuspaikan rakennusoikeu-
della ja kerrotaan 1,5:1la

- saatu luku on ko. RM-alueen rakennusoikeus

Kaavassa maarataan kunkin RM-alueen majoitusrakennusten enimmaismaara seka yksit-
taisen majoitusrakennuksen enimmaiskoko. Nama harkitaan tapauskohtaisesti alueittain.

Turussa 28.8.2015, 10.9.2015, 16.9.2015, 22.9.2015

Sweco Ympaéristd Oy
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