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RANTA-ASEMAKAAVAN SELOSTUS

Ranta-asemakaavan selostus, joka koskee
05.10.2012 paivattya ranta-asemakaavakarttaa.

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Raasepori, Pohjan alue
Kyla: Baggby
Tila: Tegelbrukshagen RN:0 3:55

Kaavan nimi: Tegelbrukshagenin ranta-asema-
kaava

Hanke: 7672

Kaavamuoto: Ranta-asemakaava

Korttelit 1 ja 2 seka suojelu- ja maa- ja metséata-
lousalueet.

Yhteystiedot:

Raaseporin kaupunki:

Raaseporin kaupunkisuunnitteluyksikk®
Elina Kurjenkatu 11, 2 kerros

10300 KARJAA

yhteyshenkil6:

Kaavoitusinsindéri Leena Kankaanpaa
puh. 019 289 3842
leena.kankaanpaa@raasepori.fi
Kaavan laatija:

Seppo Lamppu tmi, Seppo Lamppu, DI
Kurtinniitynkuja 11, 02780 Espoo

gsm. 040- 8674451, seppo.lamppu@kaavoitus.fi

Kaavan laatiminen on kaynnistynyt maanomista-
jan aloitteesta. Kasittelyvaiheet:

o Kaynnistys ja OAS: Pohjan kunnan
maankayttdjaosto 8.6.2005

. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu

20.9.2005.
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. Kuulutettu vireille ja OAS nahtavilla
8.1.2006.

. Kaavaluonnoksen asettaminen ndhtaville:
Pohjan kunnan maankayttdjaosto

1.6.2006, kuulutus 18.62006, nahtavilla
26.6.—10.8.2006.

. Toinen viranomaisneuvottelu 25.8.2006
. Kaavaehdotuksen asettaminen n&htaville:
Pohjan kunnan maankayttdjaosto

18.12.2007, kuulutus 29.12.2007, n&hta-
villa 2.1.-4.2.2008.

o Kaavaehdotus 12.04.2012 nahtaville:
Raaseporin yhdyskuntatekninen lautakun-
ta, pdatos 09.05.2012, § 182.

. Kaavaehdotus 12.04.2012 oli nahtavilla
07.06.-21.06. ja 30.07.-14.08.2012

. Viranomaisneuvottelu 17.10.2012

Kaavan hyvaksyminen

Yhdyskuntatekninen lautakunta __._ .2012
Kaupunginhallitus __._ .2012
Kaupunginvaltuusto __ . .2012

1.2 Kaava-alueen sijainti

Tegelbrukshagenin kaavatyd on kaynnistynyt jo
vuonna 2005/2006, jolloin alue kuului Pohjan
kuntaan. Suunnittelualue koskee nykyisen kun-
tarakenteen mukaisesti Raaseporin kaupungin
Pohjan alueen Baggbyn kylan (661) tilan Tegel-
brukshagen RN:O 3:55 (710-661-3-55) maa-
aluetta. Kiinteistétietojarjestelméan mukaan tilan
maapinta-ala on 5,704 ha ja vesipinta-ala
14,984 ha, ja yhteensd 20,6880 ha. Ranta-
asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on noin
5,5 ha.

Suunnittelualue sijaitsee Pohjanpitajanlahden
itdrannalla, Kaislasalmentien pohjoispdassa
(ldhin osoite KTJ:n mukaan Kaislasalmentie
123). Kaava-alueelta on Tammisaaren keskus-
taan matkaa noin 6 km ja Karjaan keskustaan
noin 16 km. Pohjan kirkonkyldén kertyy Tammi-
saaren ja Osterbyn kautta matkaa noin 25 km
(Eniron reittihakuohjelman mukaan). Alueelta
Helsingin keskustaan on matkaa noin 91 km.

Kaava-alueen sijainti on esitetty liitteella 1.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

1.3.1 Alkuperiinen suunnittelualue 2005-
2008

Suunnittelualueen nimi on: ” Tegelbrukshagenin
ranta-asemakaava ”.

Kohdassa 1.3.1 kuvataan suunnitteluprosessin
lahtdkohtia ja tarkoitus prosessin ensimmaises-
sd vaiheessa vuosien 2005 — 2008 aikana. Lop-
puvaihetta kuvataan kohdassa 1.3.2. Prosessin
kaikki vaiheet kuvataan selostuksessa erityises-
ti, koska viranomaiset sita yleensa raportoinnilta
myds edellyttavat. Selostuksen muissa osissa
on myds ensin kuvattu koko alkuvaiheen pro-
sessi kasittelyineen ja erikseen loppuvaiheen
prosessi.

Uudenmaan ympéristékeskus (UUS) on v. 2004
muodostanut Tegelbrukshagenin tilan osalle
suojelualueen, joka on merkittavasti pienempi
kuin yleiskaavassa esitetty SL varaus. Samassa
yhteydessad UUS totesi, ettei se korvaa sijoitta-
matta jaadnyttd rakennusoikeutta ja totesi samal-
la ettd UUS ei vastusta rakennusoikeuden sijoit-
tamista Tegelbrukshagenin tilalle. Rakennusoi-
keus on mahdollista sijoittaa yleiskaavan mukai-
sen SL alueen sille osalle joka jai UUS:n suoje-
lualueen varauksen ulkopuolelle. Uudenmaan
ympéristékeskus on nykydan osa Uudenmaan
ELY-keskusta.

Kaavatyén alkuvaiheissa kaavan laatimisen
paatavoitteena on sijoittaa yleiskaavan mukai-
nen yhden omarantaisen loma-
asuntorakennuspaikan mukainen rakennusoike-
us tilan keski-koillisosaan. Pohjanpitajanlahden
osayleiskaavan suunnitteluperiaatteiden mukai-
sesti sijoitettaessa rantarakennusoikeutta kau-
emmas rannasta korotetaan rakennuspaikkojen
lukumaaraa kertoimella 1,5 — 2,0 — 2,5 riippuen
sijoitettavien rakennusten etaisyydestéa rantaan.

1.3.2 Suunnitteluprosessin loppuvaiheet
vuodesta 2008 eteenpéin

Suunnitteluprosessin monien vaiheiden jélkeen
vuoden 2012 kevaalla on paadytty osoittamaan
jaljelld oleva loma-asuntorakennusoikeus yhtena
omarantaisena loma-asuntotonttina nykyisen
rakennetun loma-asuntotontin pohjoispuolelle.
Kaavaehdotuksesta 12.04.2012 saatujen viran-
omaislausuntojen pohjalta lopullista kaavaa on
vield tarkistettu siten, ettd jéljella oleva raken-

nusoikeus on osoitettu yhtend taustamaaston
rakennuspaikkana ja rakennusoikeuslisa on
osoitettu nykyiselle rakennetulle loma-
asuntotontille (ks. 5.3.1).

Pohjanpitajanlahden osayleiskaavassa on tehty
rantarakennusoikeuden mitoitus (emétilamitoi-
tus) ja mitoituksen mukainen rakennusoikeus on
sijoitettu maanomistajan tiluksille. Kahdessa
tapauksessa kaikkea rakennusoikeutta ei voitu
sijoittaa ja sijoittamatta jaanyt rakennusoikeus
on ollut tarkoitus korvata siind vaiheessa kun
kiinteistén alueella muodostetaan suojelualueet.
Sijoittamatta jaanyt ja korvattavaksi tarkoitettu
rakennusoikeus on esitetty osayleiskaavaselos-
tuksen liitteelld. Tegelbrukshagenin tilan osalla
sijoittamatta jadnyt rakennusoikeus on yksi oma-
rantainen loma-asuntotontti. Ote Pohjanpitéjén-
lahden kaavaselostuksen liitteestd (5), jossa
korvattava Tegelbrukshagenin tilan rakennus-
paikka on esitetty litteena 8: Liite 8: Rakennus-
paikka.

1.4 Selostuksen sisallysluettelo
1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT...

1.1 Tunnistetiedot...................
1.2 Kaava-alueen sijainti ........ .
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus............ccccceiriiiniineene
1.3.1 Alkuperainen suunnittelualue 2005-2008 .....2
1.3.2 Suunnitteluprosessin loppuvaiheet vuodesta
2008 eteenpéin.........coceeeeeeeeiiiiieee e
1.4 Selostuksen siséllysluettelo .
1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista ................ 3
2 THVISTELMA ...ooooiieeceeeeceee e 3
3 LAHTOKOHDAT ...ovvemiicrierinciisceiscsees s 3
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista .. .3

3.1.1 Alueen yleiskuvaus................ .3
3.1.2 Luonnonolot, ympéristd, muinaisjadnnokset
3.1.3 Rakennettu ymparistd.........ccccoveeiiiienennnen. 5
3.1.4 Palvelut, tydpaikat, virkistys,
kunnallistekniikka, hairiétekijat..................... 5
3.1.5 Maanomistus ..........ccccevveeeennne.
3.2 SUUNNITTELUTILANNE
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat, paatokset ja
SelVityKSel.....eeiiiii 5
4 RANTA-ASEMAKAAVASUUN-NITTELUN VAIHEET ...6
4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun tarve ja
Kaynnistyminen..........coceeeoiiiiiii e, 6
4.2 Ranta-asemakaavan tavoitteet ...........c.ccccueee. 7
4.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet......7
422 Kunnan antamat tavoitteet.............c.cccoceeee

423 Maanomistajan tavoitteet....................
4.2.3.1 Tavoitteet prosessin alussa ja aikana
4.2.3.2 Tavoitteet vuoden 2012 kaavaehdotuksessa7

4.3 MItOIUS ... 7
5 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS........cocveiieiieenne 7
5.1 Kaavaprosessi vuoteen 2008 asti .7

5.1.1 Kaavan rakenne ja kuvaus..... .7
5.1.2 Kaavaehdotus 14.11.2007 ..... .8
5.1.3 Aluevaraukset..........cocovviiieiiiiieceee 8
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5.1.4 Kaavan vaikutukset........c.cccocccvvvveeeeeiiennnnn. 8
5.2 Kaavaehdotus 12.04.2012 ........ccceeeeeieiiiiineenn. 9
5.2.1 Kaavan rakenne ja kuvaus...........cccccueeenee 10
5.2.2 Aluevaraukset ........ccccveeeeeecciiiieee e, 10
5.3 Ranta-asemakaava 05.10.2012.................... 10
5.3.1 Kaavan rakenne ja kuvaus...........ccccceeenee 10
5.3.2 Aluevaraukset ........ccccveeeeeecciiiieee e,
5.3.3 Kaavan vaikutukset............ccoooiiiieiiiiinnns
5.4 Natura tarveharkinta .........cccccoeccvvveeeeiicinnenn.
5.5 Ympériston hairidtekijat
5.6 Kaavamerkinnat ja méaaraykset...................... 13
6 RANTA-ASEMAKAAVAN ToTEUTUS .......cccceiieeenns 13
6.1 TILASTOTIEDOT ....ceiiiiieeeiieeeiee e 13

1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakir-
joista

Suunnittelussa on hyddynnetty mm. maastotie-
tokantaa ja siitd tuotettuja teema-aineistoja,
valtionhallinnon Hertta- jarjestelman tietoja seka
yleisesti kaytettdvid kunnan ja viranomaistaho-
jen aineistoja. Liséselvityksia aluetta koskien on
tehty seuraavasti:

Luonto- ja ymparistdselvitykset: Ekotoni Ky 2005
ja 2006

Taydentava luontoselvitys ja Natura tarveharkin-
ta: Silvestris Oy 2011

Muinaisjadédnndsselvitys: Mikroliitti Oy 2011

Liiteluettelo:

Liite 1: Kaava-alueen sijainti

Liite 2: Ote maakuntakaavasta

Liite 3: Pohjanpitadjanlahden osayleiskaava, ote
Liite 4: Luonnonsuojelualueen rajaus

Liite 5: Pienennds, kaavakartta ja maaraykset
Liite 6: Tilastotiedot

Liite 7: Rakennukset-1

Liite 8: Rakennuspaikka

2  THVISTELMA

Tiivistelma laaditaan kaavatyon lopussa, mikali
tarpeen.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koskee Raaseporin kaupungin
Pohjan alueen Baggbyn kylan (661) tilan Tegel-
brukshagen RN:O 3:55 (710-661-3-55) maa-
aluetta. Kiinteistétietojarjestelmédn mukaan tilan
maapinta-ala on 5,704 ha ja vesipinta-ala
14,984 ha, ja yhteensd 20,6880 ha. Ranta-
asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on noin
5,5 ha. Tila sijaitsee Pohjanpitajanlahden itaran-
nalla. Maastokartalla alueen nimend on
Hbégholmen. Aluetta vastapaata Pohjanpitajan-
lahden lansirannalla sijaitsee Séallvikin kartanon
talouskeskusalueet. Suunnittelualue muodostaa
metsédisen ranta-alueen, joka rajoittuu koko lan-
siosaltaan Pohjanpitdjanlahteen ja itdosaltaan
naapurikiinteistdn peltoalueeseen. Suunnittelu-
alueen eteldosaan on toteutettu oikeusvaikuttei-
sen osayleiskaavan mukaisesti loma-
asuntotontti. Suunnittelualue muodostaa topo-
grafialtaan py6redhkén maenkumparealueen,
joka nousee Pohjanpitdjalahdelta itdanpain si-
ten, ettd alueen korkein kohta on suunnittelualu-
een keskiosan itasivulla. Korkein kohta on noin
17,5 metrida Pohjanpitdjanlahden pinnasta.
Suunnittelualueen eteldisemmassé osassa ole-
va rakennettu loma-asuntotontti on keskim&arin
tasolla + 7 metria merenpinnasta. Suunnittelu-
alueen etelakarjessa on melko alava osa ja sen
lapi kulkee id&sta tuleva oja, joka laskee Poh-
janpitajanlahteen.

Suunnittelualueelle kuljetaan etelasta siten, etté
tieyhteys lahtee Tammisaareen johtavalta maan-
tieltd Tammisaaren puoleiselta alueelta. Matka
maantieltd suunnittelualueelle on noin kolme
kilometrid. Alueelle johtavan ajotien varteen
sijoittuu alkupdéassa tiivimpad yhdyskuntaraken-
netta ja tien loppuosalla loma-asumiskaytéssa
sekd ymparivuotisessa asumiskaytdssd olevia
kiinteist6ja ja maa- ja metsatalousalueita. Suun-
nittelualueen pohjois- ja koillispuolella olevat
alueet ovat rakentamattomia. Suunnittelualueel-
ta koilliseen sijaitseva Baggbyn kartanon talous-
keskusalue on noin 1,5 kilometrin etaisyydella
suunnittelualueesta ja siitd edelleen koilliseen
oleva Ekerdn kartanon talouskeskusalue on noin
3 kilometrin etdisyydellda Tegelbrukshagenin
suunnittelualueesta. Suunnittelualueen eteld-
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osaan rakennettu loma-asuntokiinteisté on
maanomistajan omassa kaytdssa ja on paaosin
ymparivuotisessa loma-asumiskaytdssa.

3.1.2 Luonnonolot, ympéristd, muinaisjaan-
nékset

Suunnittelualue kuuluu ldhes kokonaisuudes-
saan Pohjanpitdjalahden Natura alueeseen seka
myds  rantojensuojelunohjelman  alueeseen.
Liséksi alue sijoittuu kulttuuriympéristén ja mai-
seman vaalimisen kannalta tarkedan alueeseen
joka on esitetty myds maakuntakaavassa. Yleis-
kuvauksessa esitetyn tarkastelun mukaisesti
suunnittelualue muodostaa metséisen rannasta
alueen itdosaan pain nousevan maenkumpare-
alueen. Alueen eteldosassa on vesijattbalue
Pohjanpitajalahden puolella. Suunnittelualueen
itApuolella olevien peltoalueiden eteldosassa on
soistunutta aluetta ja sen eteldosassa Flada-
alue. Fladan lansipuolella olevan pellon l&nsi-
reunassa on suojeltu lehmusmetsikk®é.

Suunnittelualueen lansi- ja luoteisosaan sijoittuu
Uudenmaan Ymparistokeskuksen vuoden 2004
lopussa perustama luonnonsuojelualue. Luon-
nonsuojelualue on rajattu merkittavasti pienem-
maksi kuin Pohjanpitjdlahden osayleiskaavas-
sa suojelualueeksi osoitettu aluevaraus. Uu-
denmaan Ymparistbkeskuksen suojelupaatok-
sen yhteydessa ei tarkemmin ole kuvattu alueen
luonto — ja ymparistdolosuhteita. Suojelun taus-
talla on alueelle osoitettu rantojensuojeluohjelma
ja Natura — aluevaraukset. Ymparistokeskuksen
suunnittelijoiden ja virkamiesten lausuntojen
mukaan Ymparistbkeskus ei nde estettd yleis-
kaavassa sijoittamatta jddneen rakennusoikeu-
den sijoittamiseen Tegelbrukshagenin keski- ja
ithosaan.

Tegelbrukshagenin tilan pohjois-luoteisosassa
kasvaa tiivis metsd, joka on havupuuvaltaista
rantavybhykkeelld ja lehtipuiden osuus lisdantyy
tilan keskiosassa ja itdisemmassa osassa. Ra-
kennetun loma-asuntokiinteistdn pohjoispuolella
on peltoalueeseen rajautuva alue, jossa puuston
maéra on hakkuiden jéljelta pienempi.

Luonto- ja ymparistéselvitysten tarkennus 2011
ja muinaisjddnnodsselvitys 2011.

Luontoselvityksen (2011) johtopdatésten mu-
kaan selvitysalue (varsinainen selvitysalue ei
sisaltanyt jo muodostettua SL-suojelualuetta) on
padosin kuusten ja koivujen muodostamaa met-

satalousalueeksi luokiteltavaa sekametsaa.
Kaava-alueen keskella sijaitsevan metsalehmus-
ta kasvavan lehtomaisen alueen puustoa on
suositeltavaa késitelld varoen metsikbn ominais-
luonne séailyttaen.

Lahelld rantaa maasto laskeutuu jyrkésti Poh-
janpitdjanlahden rantaan. Rantakaista on noin
35 metria pitkd rajautuen eteldssa laituriin ja
pohjoisessa luonnonsuojelualueeseen. Ruovik-
koinen vesialue on matalaa.

Koska Pohjanpitdjanlahti on Natura 2000-
aluetta, tulee kaavoituksessa huomioida raken-
tamisen sovittaminen Natura-arvoihin.

Huomionarvoiset luontokohteet:

Luontoselvityksen 2011 liitekartan kohde 1: Met-
sdlehmusta kasvava alue (0,5). Rakennetun
alueen pohjoispuolella on raivattu lehtomainen
niittyalue. Alueen reunassa rinteelle nousten on
rantalaiturilta alkaen kapea metsalehmusta kas-
vava alue. Luontotyypiltdan alue on kuivaa run-
sasravinteista, lahinna helmikka- linnunherne-
tyypin (MelLaT) lehtoa. Metsdlehmuksissa on
joitakin vanhoja puita. Suurimmalta osin metsa-
lehmukset ovat vield kasvunsa alkuvaiheessa.

Arvoluokka 3: Kuiva runsasravinteinen metsa-
lehmuslehto on véahéalukuisuuden vuoksi erittdin
uhanalainen luontotyyppi (EN)

Suositus: Metsdlehmusmetsikén puustoa kasi-
telldén varoen.

Vuoden 2005-2006 luontoselvityksessé (Ekotoni
Ky) on todettu/kuvattu myds metsdlehmusta
kasvava alue (kohde 4.5). Selvityksen mukaan
Pohjanpitajanlahteen viettdva rinne on kasvilli-
suudeltaan lehtomainen. Sita voidaan luonnehtia
kuivahkoksi rinnelehdoksi. Alue rajoittuu melko
kapeana 10-20 m levyisend vybéhykkeena rin-
teeseen. Ylempéana rinteessa se muuttuu muuk-
si metsaalueeksi (kuvattu kohdassa 4.4). Leh-
tomaisessa rinteessd kasvaa muutamia metsa-
lehmuksia, joista muutama on melko kookas.
Niiden ymparilla on kymmenkunta nuorempaa
metsdlehmusta, jotka ovat juurivesoja. Lehmuk-
sen ohella esiintyy koivua, kuusta ja haapaa ja
tuomea. Etenkin kuusi varjostuksellaan haittaa
jo selvésti lehmuksia. Arvio: seudullisesti merkit-
tavé (arvoluokka 3)

Ekotoni Ky:n selvityksessa (2005-2006) tode-
taan myods ettd kaava-alueen eteldosan ojan
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varren puusto muodostuu paaosin jareasta ter-
valepastd (kohde 4.1). Jonkin verran esiintyy
myds tuomea ja raitaa. Puustoa on jonkin verran
harvennettu ja aluskasvillisuutta raivattu pihapii-
rin etelareunalla. Arvio: paikallisesti tai seudulli-
sesti merkittdva (arvoluokka 2)

Liito-orava, linnusto

Maastokaynnilla 21.5.2011 (Silvestris Oy) kartoi-
tettiin alue myds liito-oravan esiintymisen osalta
etsimalld puiden juurelta merkkeja liito-oravan
esiintymisestd. Kartoituksessa ei 16ytynyt merk-
keja liito-oravan pesimé-, ruokailu- tai levahdys-
alueesta.

Linnusto oli vahaista eikd kaynnilla havaittu laje-
ja, jotka poikkeaisivat tavanomaisesti taman
kaltaisen luontotyypin linnustosta.

Muinaisjdanndsselvitys

Tegelbrukshagenin 14.11.2007 péivatysta ranta-
asemakaavaehdotuksesta antamassaan lau-
sunnossa museovirasto toteaa, etta silla ei ole
huomautettavaa kaavaehdotuksen johdosta
arkeologisen kulttuuriperinnén osalta. Museovi-
rasto pyytaa lausunnossaan kuitenkin lisddmaan
kaavaselostuksen lukuun 3.1.2 maininnan, ettd
museoviraston maastotarkastuksessa vuonna
2006 alueella ei havaittu kiinteitd muinaisjaan-
noksia.

Alueen luontoselvityksessa (Silvestris Oy, 2011)
todettiin  kivirdykki®6 HOgholmenin maen laen
etelareunalla (N 6659113 E 304210). Paikalla
syksylla 2011 k&ynyt museoviraston asiantuntija
ei osannut arvioida onko kyseesséa luonnon tai
ihmisen tekem& muodostelma. Paikkaa ei ole
mydskddn merkitty muinaisjddnndsrekisteriin.
Mikroliitti Oy:n asiantuntija teki maanomistajan
toimeksiannosta  Tegelbrukshagenin  kaava-
alueelle tarkastuskaynnin 27.10.2011. Kasvilli-
suus oli jo taysin laonnut, joten havaintomahdol-
lisuudet olivat hyvéat. Selvitysraportin mukaan
asiantuntija tarkasti méen lakialueen ja etelérin-
teet erittdin tarkasti — metri metriltd. Inventoija
toteaa, ettd ei havainnut méen laella eika rinteil-
1a mitdén sellaista rakennetta, joka edes etaises-
ti muistuttaisi ihmisen tekemaa roykkiéta. Rapor-
tin mukaan alue on kivikkoinen luontaisesti ja
kivia on pinnassa, muinoin rantaan iskeneen
aallokon esiin peseména, erittéin runsaasti. Mis-
sdan ei luontaisesta kivikosta voi erottaa erik-
seen mitdan rakennetta tai muodostumaa jota

voisi sanoa ihmisen tekemaksi. Inventoijan mu-
kaan samanlaista kivikkoa on kaikkialla lahialu-
eella ja yleisemminkin kaikkialla kivikkoisilla,
muinaisilla vedentasoilla sijaitsevilla maaperilla
missd han on kulkenut. Inventoijan esittamén
nakemyksen mukaan alueella ei ole minkaan
aikaista, maan pinnalle nakyvaa, ihmisen lato-
maa hauta- tai muuta roykkiéta. Samalla inven-
toija tarkasti Hégholmenin alueen kokonaisuu-
dessaan mutta ei raportin mukaan havainnut
alueella mitddn muinaisjadnnékseen viittaavaa.

Mikroliitin raportissa todetaan myés, etta alueel-
la ei ole ollut asutusta 1700 luvun lopulla ns.
Kuninkaankartan mukaan. Baggbdlen vanha
tonttimaa sijaitsee alueesta runsaan kilometrin
koilliseen.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Rakennus- kulttuurimaisemainventointi

Erillistd rakennusinventointia ei kaava-alueella
ole tehty, koska koko ranta-asemakaavaan kuu-
luva alue ja lahiymparistd on uutta loma-asuntoa
lukuun ottamatta rakentamatonta maa- ja metsa-
talouskaytéssa olevaa aluetta.

3.1.4 Palvelut, tydpaikat, virkistys, kunnal-
listekniikka, hairiétekijat

Suunnittelualue on haja-asutusaluetta ja alueen
tyépaikat liittyvat maa- ja metséatalouteen. Alu-
eella on hyvat mahdollisuudet jokamiehenoikeu-
della tapahtuvaan virkistaytymiseen ja ulkoiluun.
Alueelle ei ulotu kunnallista vesi- tai viemariver-
kostoa. Alueella ei ole mitdédn ymparistdn hairio-
tekijoita.

3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualueen tila on kokonaisuudessaan
yksityisen maanomistajan omistuksessa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat, paatékset ja
selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualue siséltyy Uudenmaan liiton maa-
kuntakaavaan. Uudenmaan maakuntakaava
(maakuntavaltuusto 14.12.2004) on valituspro-
sessien jalkeen tullut voimaan KHO:n paatéksen
mukaisesti  9.11.2006.  Suunnittelualue on

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Kurtinniitynkuja 11 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raasepori

Tegelbrukshagen, ranta-asemakaava

05.10.2012 6 (13)

osayleiskaavan RA tontin ulkopuolisilta osilta
Natura 2000-aluetta (Natura-rasteri). Suunnitte-
lualue on myds osa valtakunnallisesti merkitta-
vaa Fiskarsin-Antskogin ja Pohjanpitajanlahden
kulttuurimaisemaa, mikd né&kyy maakuntakaa-
vassa kulttuurialuerasterina.

Ote maakuntakaavasta on esitetty liitteella 2.

Vaihemaakuntakaava

Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle ei
ole esitetty mitdan merkintdja tai varauksia. Noin
kilometrin pdassd suunnittelualueen itdpuolitse
kulkee maakaasun runkoputken ohjeellinen lin-
jaus ja noin puolentoista kilometrin paahan
kaakkoon on merkitty ampumarata.

Yleiskaava

Alue kuuluu 27.1.1993 vahvistettuun ja oikeus-
vaikutteiseen Pohjanpitajanlahden osayleiskaa-
vaan. Osayleiskaavassa alueen pohjoisosa kuu-
luu SL alueeseen ja sen eteldpuolella on RA
aluetta ja itdpuolella MT aluetta. Ote Pohjanpita-
janlahden osayleiskaavasta on esitetty liitteella
3. Liitteelld 3a on esitetty myds otteita Pohjanpi-
tdjanlahden osayleiskaavan kaavamaéarayksista
(RA alue).

Osa Pohjanpitdjanlahden osayleiskaavan SL
alueesta on muodostettu luonnonsuojelualueek-
si uudenmaan ymparistokeskuksen 27.12.2004
antamalla paatokselld LUO 1360. Ote paatok-
sestd on liitteend 4.

Asemakaavat

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa
tai ranta-asemakaavaa. Alue rajautuu eteldosal-
taan viimeistelyvaiheessa olevaan On niemen
ranta-asemakaavaan.

Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin uusi rakennusjarjestys on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 07.06.2010.

Yhdyskuntatekniikka

Yleinen vesi- ja viemariverkosto ei ulotu kaava-
alueelle tai sen laheisyyteen. Puhtaan veden
hankinta ja jatevesien kasittely tulee kaava-
alueella jarjestaa kiinteistd- tai rakennusryhma-
kohtaisesti. Nykyiselld loma-asunnolla on vesi-

vessa ja vessavedet johdetaan umpiséiliédn ja
harmaat vedet maaperakasittelyyn.

Kaava-alue tukeutuu jo rakennettuun tieverkos-
toon.

Pohjakartta ja maastotieto

Kaava-alueella laaditaan uusi ranta-
asemakaavan pohjakartta (1:2000). Pohjakartta
on numeerisena MicroStation Stella — jarjestel-
massd ja KKJ-koordinaatistossa. Pohjakartta
toimitetaan Raaseporin kaupunkiin hyvaksytta-
véksi kaavaehdotuksen hallinnollisen kuntakasit-
telyn aikana.

4 RANTA-ASEMAKAAVASUUN-
NITTELUN VAIHEET

4.1 Ranta-asemakaavan suunnittelun
tarve ja kdynnistyminen

Ranta-asemakaavatydn laatiminen on kaynnis-
tynyt maanomistajan aloitteesta osallistumis- ja
arvioimissuunnitelman laatimisella. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma on paivatty 11.4.2005.
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty
20.9.2005. Viranomaisneuvottelussa esitettyjen
nédkemysten ja kommenttien pohjalta osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaa tarkistettiin ja tar-
kistettu suunnitelma on paivatty 21.11.2005.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman aineisto on
ollut kaikkien asiasta kiinnostuneiden saatavilla
Pohjan kunnassa koko suunnitteluprosessin
ajan (ja mybéhemmin Raaseporin kaupungin
kaavoitusyksikdsta).

Kaavaluonnosaineisto on ollut laatimisvaiheen
kuulemista varten nahtavilla vuoden 2006 kesal-
la. Laatimisvaiheen aikana pidettiin viranomais-
neuvottelu 25.8.2006. Neuvottelussa kasiteltiin
kaksi luonnosta. Neuvottelun johtopaatdsten
pohjalta on laadittu tarkennettu kaavaluonnos
joka on paivatty 02.11.2006. TAman luonnoksen
pohjalta on pyydetty lausunnot Uudenmaan
ymparistbkeskukselta, museovirastolta, Uuden-
maan liitolta sekd Pohjan kunnan ja ymparisto-
ja rakennuslautakunnalta. Lausunnot pyydettiin
toimittamaan Pohjan kuntaa 14.8.2007 mennes-
sd. Kaavan laatijan vastineet ja kommentit an-
nettuihin lausuntoihin ovat erillisend liitteena.
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4.2 Ranta-asemakaavan tavoitteet

4.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet siirtyvat
alempiasteisiin kaavoihin, pdaosin maakunta-
kaavoituksen ja yleiskaavoituksen kautta, mutta
osin myds suoraan.

Hertta-tietojarjestelmédn ja maakuntakaavan
mukaan suunnittelualueen koko pohjoisempi osa
kuuluu Natura alueeseen ja maakuntakaavassa
alueelle on esitetty my6s kulttuurimaisema-
alueen rasteriviivoitus. Alueella ei ole tiedossa
muinaismuistokohteita. Osa Natura-alueen lansi-
reunasta (kaava-alueen lansireuna) on perustet-
tu suojelualueeksi (SL).

4.2.2 Kunnan antamat tavoitteet

Pohjan kunnalla (Raaseporin kaupungilla) ei ole
alueella tarpeita uimarantojen tai virkistysaluei-
den sijoittamiseen eikd muitakaan maankaytt6on
liittyvia tavoitteita.

4.2.3 Maanomistajan tavoitteet

4.2.3.1 Tavoitteet prosessin alussa ja aikana

Suunnittelun 1&htékohtina on Pohjanpitajanlah-
den osayleiskaavassa osoittamatta jatetyn oma-
rantaisen loma-asuntoyksikén toteuttaminen
ranta-asemakaavalla. Osayleiskaavassa esite-
tyn tarkastelun mukaan tilalle RN:o 3:55 on jatet-
ty yksi oma-rantaisen loma-asunnon tontti osoit-
tamatta ja se on tarkoitus korvata SL alueen
perustamisen yhteydessa. Uudenmaan ymparis-
tbkeskus (UUS) poikkesi osayleiskaavan SL
alueen rajauksesta muodostamalla luonnonsuo-
jelualueen selvasti osayleiskaavassa esitettya
pienemmaksi. Samalla UUS ei korvannut SL
alueelle osoitettua rakennusoikeutta, mutta tote-
si, ettei UUS vastusta kyseisen RA rakennusoi-
keuden toteuttamista alueelle. Kéytdnndssa
toteuttamisinstrumenttina on ranta-
asemakaavan laatiminen.

Maanomistajan tavoitteena on osoittaa Tegel-
brukshagenin tilalle RN:o 3:55 osayleiskaavan
yhtd omarantaista RA rakennusoikeutta vastaa-
va rakennusoikeus perustetun SL alueen itdpuo-
lelle ns. taustamaaston rakennusoikeutena.
Rakennusoikeus sijoitetaan ensisijassa
osayleiskaavan SL alueen sille osalle, joka jai

(27.12.2004) perustetun luonnonsuojelualueen
ulkopuolelle. Omarantaisen rakennuspaikan
korvaaminen taustamaaston rakentamisella
korvataan  korottamalla  rakennusyksikdiden
maarad taustamaaston ja omarantaisen tontin
hintasuhteesta johdetulla kertoimella (arvio =
noin 2,0). SL alueen muodostamisen yhteydes-
sd on SL alueen pohjoisosaan jatetty noin 10
metrin maakaistale josta sisdmaan rakennus-
alueelta voidaan jarjestaa yhteys rantaan. Ran-
taan voidaan sijoittaa uimapaikka ja venevalka-
ma.

Tydn aikana selvitetddn kaava-alueen lopullinen
laajuus. Vaihtoehtoina on ettd kaava koskee
vain osayleiskaavan sitd SL alueen osaa, joka
jai muodostetun luonnonsuojelualueen ulkopuo-
lelle tai kaavaan liitetdan alueen etelapuolella
oleva RA alue ja mahdollisesti myds perustettu
SL alue ja tarpeen mukaan muutakin aluetta.

4.2.3.2 Tavoitteet vuoden 2012 kaavaehdo-
tuksessa

Suunnitteluprosessin monien vaiheiden jalkeen
vuoden 2012 kevaalla on paadytty osoittamaan
jaljelld oleva loma-asuntorakennusoikeus yhtena
omarantaisena loma-asuntotonttina nykyisen
rakennetun loma-asuntotontin pohjoispuolelle.

Kaavaehdotuksen 12.04.2012 nahtavilldolon
jalkeen kaavaa tarkistettiin vield osoittamalla
alueelle rantaan vain nykyinen loma-asunnon
tontti ja yksi uusi RA tontti taustamaastoon ilman
omaa rantaa (ks. tarkemmin kohdat 5.2.1 ja
5.3.1)

4.3 Mitoitus

Ranta-asemakaavassa sijoitettava rakennusoi-
keus on maéaraytynyt jo yleiskaavassa joten
erillistd mitoitustarkastelua ei tarvita.

5 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavaprosessi vuoteen 2008 asti

5.1.1 Kaavan rakenne ja kuvaus

Tegelbrukshagenin suunnittelualueelle on laadit-
tu alustavien selvitysten ja ideatarkastelujen
pohjalta kaksi vaihtoehtoista ranta-
asemakaavaluonnosta. Luonnokset olivat nah-
tavilla kesalla 2006.
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Ranta-asemakaava alueeseen on selkeyden
vuoksi sisallytetty oikeusvaikutteisessa osayleis-
kaavassa jo osoitettu yksi loma-asuntoyksikdn
tontti alueen eteldosassa. Paatavoitteen mukai-
sesti tarkoituksena on sijoittaa alueelle yksi
omarantaisen loma-asuntoyksikbén vastaava
rakennusoikeus alueen keski- ja itdisempéaan
osaan. Sijoitettaessa rantarakennusoikeutta
sisemmaksi rannasta voidaan osayleiskaavan
suunnitteluperiaatteiden ja myds yleisten suun-
nitteluperiaatteiden mukaan rakennusoikeutta
korottaa. Korotuskerroin yleisemmin johdetaan
tonttien (rantatontti/sisdmaantontti hintasuhtees-
ta). Merkitystd on myds ymparistéllisilla vaiku-
tuksilla.

Perusversiona tutkittiin yhden rantarakennuspai-
kan sijoittamista kahtena loma-
asuntorakennuspaikkana alueen itdisemmassa
ja keskiosassa. Toisena vaihtoehtona tutkittiin
nykyisen olemassa olevan loma-asuntopaikan
osoittaminen edelleenkin loma-asuntona ja puut-
tuvan rakennusoikeuden sijoittaminen yhtena
omakotitalon rakennuspaikkana.

Alustavien luonnosten pohjalta ja laatimisvai-
heen aikana pidetyn viranomaisneuvottelu
25.8.2006 kommenttien perusteella laadittiin
tarkennettu kaavaluonnos joka on paivatty
02.11.2006. Téaman pohjalta pyydettiin viran-
omaislausunnot kesalla 2007.

Saadun palautteen perusteella on laadittu kaa-
vaehdotus joka on paivatty 14.11.2007.

5.1.2 Kaavaehdotus 14.11.2007

Suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu oike-
usvaikutteisen osayleiskaavan mukaisesti yksi
(1) loma-asuntotontti RA. Tontti on jo rakennettu
loma-asuntokayttédn. Suunnittelualueen lansi- ja
luoteisosa on osoitettu suojelualueena (SL),
Ympéristokeskuksen tekeman suojelupdatoksen
mukaisesti. Suojelualueen pohjoispuolelle on
muodostettu kapea puistoyhteys alueen itdosas-
ta Pohjanpitdjan rantaan. Yhteyskaistale on
maaritelty suojelualueen perustamisen yhtey-
dessd. Osayleiskaavassa sijoittamatta jaanyt
yhden omarantaisen loma-asuntoyksikén raken-
nusoikeus on sijoitettu kahtena sisdmaan loma-
asuntorakennuspaikkana (RA) suunnittelualueen
keskiosan itdreunaan. Loma-asuntorakennus-
paikkojen ja SL-alueen ja jo aiemmin muodoste-
tun loma-asuntorakennuspaikan valiset alueet

on osoitettu MY alueena. Koko kaava-alueelle
lukuun ottamatta etelaisintd kulmaa, on osoitettu
ohjelmien mukainen Natura-alue. Rantaan on
luonto- ja ymparistéolosuhteiden vaalimista var-
ten osoitettu 30-40 metria levea alueen osa eri-
tyismerkinnalla s-1.

5.1.3 Aluevaraukset

RA alueiden rakennusoikeus on rakennusjérjes-
tyksen mukainen. RA alueiden kokonaispinta-ala
on 1,8157 hehtaaria, SL- alueen 1,2883 hehtaa-
ria, MY-alueiden 1,4282 hehtaaria ja M alueen
0,9385 hehtaaria. Yhteenlaskettuna kaava-
alueen pinta-ala on 5,4707 hehtaaria. Kaavan
aluevarauksista on esitetty tilastotiedot selostuk-
sen lopussa

5.1.4 Kaavan vaikutukset

Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet ja
Natura-alueet:

Vaikutusten tarkastelussa voidaan todeta, ettd
koko suunnittelualue sijoittuu Natura, rantojen-
suojelu ja kulttuurimaisema-alueisiin. Uudet
rakennuspaikat on sijoitettu siten, ettd rakenta-
minen sijoittuu kumpareilta itdédn peltojen suun-
taan viettaville rinteille samoin kaakkoon ja ete-
l1aan viettaville rinteille. Koko rakennuspaikan ja
Pohjanpitajanlahden valinen alue sailyy metsai-
send ja runsaspuustoisena alueena, jolloin né&-
kyméat Pohjanpitajalahdelle ovat taysin suljetut.
Maisema- ja ymparistdvaikutuksiltaan ei uudella
rakentamisella ole merkittdvaa vaikutusta Poh-
janpitajalahden ymparistéén. Luonto- ja ymparis-
téolosuhteiden osalta rakentamisella ei myds-
kadan ole vaikutusta. Lisdksi SL-alueen perus-
tamisen yhteydessa, jolloin Ympéristokeskus on
tarkemmin tutkinut yleiskaavassa laajempana
esitetyn  SL-varauksen ymparistbolosuhteita,
Ympéristokeskus toteaa, ettei YmpéaristOkeskus
tule vastustamaan rakennusoikeuden sijoittamis-
ta Tegelbrukshagenin tilan itdisempaan osaan.

Natura-arvioinnin osalta voidaan todeta etta
uudet rakennuspaikat (RA, kaksi tonttia) on sijoi-
tettu ranta-asemakaavassa suunnittelualueen
itAosaan laajan peltoalueen reunaan. Tonttien
alueella on puusto osaksi poistettu ja sen ja
Pohjanpitajanlahden rantaan perustetun suoje-
lualueen (SL) valiin on jatetty kaavaratkaisussa
metséinen puskurialue. Korttelialueen ja Poh-
janpitdjanlahden rannan valiin jaa noin 60-70 m
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vybhyke. Lisdrakentaminen on vahdainen ja sen
vaikutusta Pohjapitajanlahden suojelun perusta-
na oleviin kriteereihin voidaan pitdd merkitykset-
témana. Uusien loma-asuntojen jatevedenkasit-
tely toteutetaan siten, ettd niiden aiheuttama
kuormitus Pohjanpitdjadnlahden vedenlaatuun on
minimoitu. Kaavassa esitetylla ratkaisulla ei ole
merkittdvaa haitallista vaikutusta Pohjanpitéjan-
lahden Natura-alueen perustan oleviin luonto- ja
ympéristéarvoihin.

Luonto- ja ymparistdéolosuhteet ja muinais-
muistot

Kaavaty6n aikana on tehty luonto- ja ympéris-
toselvitykset. Selvitykset ja niiden suositukset on
otettu suunnittelussa huomioon. Kaavassa uusi
rakentamien sijoittuu taustamaastoon ja ranta
séilyy nykyisessd kaytdssdan. Rannan pohjois-
osa sisaltyy perustettuun luonnonsuojelualuee-
seen ja eteldosa on kaavassa esitetty nykytilan-
teen mukaisesti jo rakennetun loma-asunnon
rantana.

Luonto- ja ymparistéolosuhteiden osalta kaavan
toteuttaminen ei aiheuta sellaisia haitallisia vai-
kutuksia jotka olisivat kaavan toteuttamisen es-
teena.

Alueelta ei ole tiedossa muinaismuistokohteita.

Yhdyskuntarakenne

Kaavassa osoitetaan ainoastaan loma-asuntojen
tontteja joten haitallista yhdyskuntarakenteen
kehitysta ei tapahdu.

Sosiaaliset vaikutukset ja palvelut

Ranta-asemakaavan toteutuminen (kaksi uutta
loma-asuntotonttia) ei lisdd merkittavasti alueen
kayttajia.

Kunnallistekniikka ja liikenne

Puhtaan kayttéveden hankintaan ja jatevesien
kasittelyyn kiinnitetdan erityistd huomiota. Ra-
kennuslupavaiheessa on ndiden osalta tehtava
erillinen suunnitelma joka on kunnassa hyvaksy-
tettdva ennen rakentamiseen ryhtymistd. Suun-
nitelman laatimisessa otetaan huomioon uusin
kaytettévissd oleva tekniikka ja laatimisen oh-
jeena ovat kunnan ymparistdnsuojelumaarayk-
set, rakennusjarjestys ja yleiset normit ja ohjeet.

Uusi rakentaminen tukeutuu jo olemassa ole-
vaan tieverkostoon ja kulkuyhteyksiin.

5.2 Kaavaehdotus 12.04.2012

Vuode 2008 alussa suoritetun kaavaehdotuksen
néhtavilldolon jalkeen on maanomistajan ja kun-
nan kesken kayty neuvotteluja miten kaavaan
osoitettavan ~ yhden  omarantaisen loma-
asuntorakennuspaikan rakennusoikeus lopulli-
sesti osoitetaan kaavassa. Koko Tegelbruksha-
genin kaavatydn lahtékohtana on ollut Uuden-
maan ymparistokeskuksen (nyk. ELY-keskus)
viranomaisneuvottelussa 20.09.2005 esittama
kanta, jossa Leena Eerola varmisti ettd UUS:n
tekeman SL alueen rajauksen yhteydessa on
maanomistajalle esitetty, ettd UUS ei tule vas-
tustamaan puuttuvan rakennusoikeuden sijoit-
tamista yleiskaavan mukaiselle sille SL alueen
osalle, joka jai UUS:n SL-aluerajauksen ulko-
puolelle. Maanomistaja on taméan lausunnon
mukaisesti  kd&ynnistdnyt ranta-asemakaavan
laadinnan ja kaavan loma-asuntotonttien maara
on perustunut em. lausuntoon.

Tegelbrukshagenin kaava kasiteltiin vield viran-
omaistydpalaverissa Uudenmaan elinkeino-,
likenne- ja  ympéristbkeskuksessa (ELY)
12.04.2011. Neuvottelussa ELY:n osalta todet-
tiin, ettd ennen uuden kaavaehdotuksen viimeis-
telyd ja nahtaville asettamista on syytd vield
tehdad tarpeellisessa laajuudessa taydentava
luontoselvitys, jonka pohjalta asiantuntija voi
suorittaa Natura tarveharkinnan. Taydentava
luontoselvitys on laadittu kevaalla 2011 ja sen
pohjalta on suoritettu myds Natura tarveharkinta.
Tarveharkinnan mukaan kaavahankkeessa on
mahdollisuus edeta siten, ettd varsinaista Natura
arviota ei ole tarve tehda. Syksylla 2011 maan-
omistajan toimeksiannosta on tehty myds mui-
naisjadnnoésselvitys. Muinaisjadnndksia ei 16yty-
nyt.

Kaavaehdotus on laadittu maalis-huhtikuussa
2012. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
myo6s paivitetty. Kaavan lahtékohdat, tavoitteet
ja kaavaluonnosvaiheen ja ensimméaisen kaava-
ehdotusvaiheen ratkaisut ja saatu palaute on
kuvattu kaavaselostuksessa, joten osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaan ei niilté osin enaa tyods-
tetty teksteja. Kaavaehdotus asetetaan samaan
aikaan nahtavilla kuin 12.04.2012 paivitetty osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan (12.04.2012) on Kkirjattu
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tiedot osallisista, loppuaikataulusta ja yhteystie-
dot seka tiedot myds miten kaavaan voi loppu-
vaiheessa vaikuttaa. Alkuperéinen osallistumis-
ja arviointisuunnitelma on aiemmin laadittujen
asiakirjojen liitteend ja saatavissa Raaseporin
kaupunkisuunnitteluyksikdsta.

5.2.1 Kaavan rakenne ja kuvaus

Kaavan laatija on laatinut vastineet kaavaehdo-
tuksesta 14.11.2007 n&htavilldolon aikana saa-
tuihin lausuntoihin ja kommentteihin (02.02.2008
paivatyt vastineet ovat liitteend). Maanomistaja
on luopunut alkuperaisesta tavoitteestaan osoit-
taa jéljelld oleva loma-asuntorakennusoikeus
yhteisrantaisena ratkaisuna tilan taaempaan
osaan. Nain ollen kaavan laatijan 02.02.2008
péaivatyissa vastineissa esitettyd kaavaratkaisua
ei endd ole tarkoitus sellaisenaan viedd eteen-
pain. Uudessa 12.04.2012 paivatyssa Tegel-
brukshagenin ranta-asemakaavaehdotuksessa
jalielld oleva yhden loma-asuntotontin raken-
nusoikeus on osoitettu omarantaisena loma-
asuntotonttina nykyisen jo rakennetun tontin
pohjoispuolelle. Uusi tontti kayttda jo rakennet-
tua venevalkama- ja uimapaikkaa. Uudet raken-
nukset sijoittuvat luonnonsuojelualueen tiiviin
rantapuuston takana olevalla metséiselle tasan-
teelle. Rakennukset eivat ndy luonnonsuojelu-
alueen puuston |api Pohjanpitdjanlahdelle. Ny-
kyisen loma-asuntotontin ja uuden tontin lansi-
lounaispuolella oleva Pohjanpitajanlahden kais-
likko séilyy koskemattomana. Tieyhteys uudelle
tontille on ohjattu kulkemaan eteldosassa tilan
ithreunan kautta siten ettd herkemmaét ja huo-
mionarvoiset luontokohteet eivét turmellu.

Rakentaminen keskittyy tilan keski- ja etela-
osaan ja samalla tilan pohjoisosaan jaa enem-
man rakentamiselta vapaata aluetta. Tilan keski-
ja pohjoisosissa ei selvitysten mukaan ole huo-
mionarvoisia luontokohteita. Tilan lansi- ja luo-
teisosaan sijoittuva luonnossuojelualue séilyy
tietenkin luonnontilaisena suojelualueena.

Kaavaratkaistussa on otettu huomioon luonto- ja
ymparistdselvityksissd todetut huomionarvoiset
kohteet ja alueet.

5.2.2 Aluevaraukset

Lopullisen kaavan aluevaraukset on esitetty
kohdassa 5.3.2.

5.3 Ranta-asemakaava 05.10.2012

Kaavaehdotuksesta (kaavaehdotus 12.04.2012)
saatujen lausuntojen pohjalta kaavan laatija ja
maanomistaja paatyivat muokkaamaan lopullista
kaavaa lausuntojen mukaisesti. Kaavan laatija
oli laatinut vastineet (liitteend) lausuntoihin ja
tehnyt vastineiden pohjalta tarkistukset kaava-
karttaan ja kaavam&arayksiin. Vastineiden ja
tarkistetun kaavakartan pohjalta pidettiin viran-
omaisneuvottelu 17.10.2012, jossa vastineet ja
tarkistukset kaytiin 1api. Liitteen& olevan neuvot-
telumuistion mukaan viranomaisilla ei ollut huo-
mautettavaa tehtyihin tarkistuksiin ja todettiin
ettd kaava voidaan vieda esitetyssa tarkistetus-
sa muodossa eteenpain lautakuntaan. Neuvotte-
lussa todettiin, ettd kaavaa ei ole tarve asettaa
uudelleen nahtaville.

5.3.1 Kaavan rakenne ja kuvaus

Kohdassa 5.2.1 on kuvattu 12.04.2012 paivatyn
kaavaehdotuksen rakenne ja perusteluja ratkai-
suille. Lopulliseen kaavan on tehty seuraavat,
viranomaisneuvottelussa 17.10.2012 hyvaksytyt
tarkistukset:

1. Kaavaratkaisua on muokattu siten, ettd
kahden omarantaisen rantatontin sijaan
osoitetaan nykyinen rakennettu loma-
asuntotontti ja uusi (yleiskaavan mukainen
kayttamattad/korvattavaksi jaanyt omaran-
tainen loma-asunnon tonttiyksikkd) tontti
osoitetaan ilman omaa rantaa olevana taus-
tamaaston tonttina.

2. Taustamaaston tontti osoitetaan “perus”-
RA tonttina, jonka rakennusoikeus vastaa
yleiskaavaan mukaista yhden tontin raken-
nusoikeutta. Pohjanpitadjanlahden osayleis-
kaavassa on kaytetty kompensaatiokerroin-
ta, kun omarantaista rakennusoikeutta siir-
retddn taustamaastoon. Taustamaaston
tontit on osayleiskaavassa toteutettu yhteis-
rantaperiaatteella ja rantaan on yhteiskéyt-
téalueelle osoitettu saunarakennuksia (a'50
ka-m2) ja venevalkama-/uimaranta-alueet
yhteista kayttda varten. Rakennusoikeuden
kompensaatiokerroin on osayleiskaavassa
vaihdellut valilla 1,5-2,5. Tegelbrukshagenin
ranta-asemakaavassa taustamaaston kom-
pensaatiorakennusoikeus osoitetaan nykyi-
selle rakennetulle loma-asuntotontille lisa-
rakennusoikeutena. Tonttimaara ei siltd
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osin lisdanny. Kaavaan tulee yksi omaran-
tainen (RA-1, nykyinen) ja yksi taustamaas-
ton RA tontti, jolla ei ole kaavassa osoitet-
tuna ollenkaan rantaa (siis ei yhteisranta-
osuutta). Nykyisen kaytéssa olevan vene-
valkama-alueen (rakennettu laituri ja venei-
den kiinnityskohdat) tuntumaan osoitetaan
rakennusala yhdelle saunarakennukselle
(30 ka-m2).

Rakennusoikeus on maaritelty siten etta
kaavassa on (osoitettuna) olemassa oleva
yksi omarantainen loma-asuntotontti (yleis-
kaavan mitoitus: 220 ka-m2, josta asumisen
osuus 160 ka-m2) ja osayleiskaavan mu-
kainen sijoittamatta jddneen omarantaisen
tontin rakennusoikeus valittémasti meren
rannassa olisi 220 ka-m2 josta asumisen
osuus on 160 ka-m2. Uusi rantatontti siirre-
tddn taustamaastoon jolloin rakennusoi-
keuden maarassa kaytetddn kompensaa-
tiokerrointa. Kéaytdnndéssd kompensaatio-
kerroin tarkoittaisi, ettd taustamaaston tont-
timaarad lisatddn rantaan verrattuna. Uu-
dessa kaavassa on taustamaaston tontin
(RA) rakennusoikeus 220 ka-m2, josta
asuintilojen osuus enintddn 160 ka-m2.
Tama on sama kuin osayleiskaavan yhden
tontin rakennusoikeus. Kompensaatiora-
kennusoikeus osoitetaan nykyisen rakenne-
tun tontin (RA-1) lisdrakennusoikeutena.
Nykyinen p&arakennus on sijoitettu ranta-
vybhykkeelle siten, ettd uusi mahdollinen
rakentaminen (sivuloma-asunto) sijoittuu
paarakennuksen ja piharakennuksen taak-
se niiden koillispuolelle. Taman rakennuk-
sen etdisyys rannasta tulisi (rakennusalan
mukaan) olemaan yli 50 m ja rannassa sai-
lyy suojaava puusto luonnontilaisena. Ny-
kyisen tontin (RA-1) rakennusoikeudeksi
madritellddn sama kuin On niemen RA-1
tontillakin (yhteensd 425 ka-m2). Kom-
pensaatiokertoimeksi muodostuu talléin n.
1,9 (voimassa olevassa yleiskaavassa kes-
kimaarin 1,5-2,5). Lisdksi rantaan osoite-
taan yksi saunarakennus. On otettava
huomion ettd RA on kokonaan ilman omaa
(RA-alueen) rantaa ja RA-1 alueenkin ranta
on tiukkaan sailytetty luonnontilaisena. Uusi
rakentaminen ei kdytdnndssa olenkaan nay
Pohjanpitajanlahdelta.

4.

Kaavaan on lisatty Natura-rasteri (ehdotus-
vaiheessa olleen palloviivaesityksen sijaan)
ja rantojensuojeluohjelman rajaus (rso) se-
k& tdsmennetty ma-1 maaraystd maakun-
tamuseon ehdotuksen mukaisesti.

MY alueen laajuus on tarkennettu ELY-
keskuksen esityksen mukaiseksi samalla
kun néhtavilla olleessa kaavaehdotuksessa
ollut toinen (=uusi) omarantainen RA tontti
on siirretty kokonaan taustamaastoon (ks.
kohta 2.).

Rannassa olevaa "Puustoisena sailytettava
rannan osa..” kaavamerkintaa on laajennet-
tu pohjoiseen. Merkintéd estdd kokonaan
korttelin 1 (RA-1) tontilla rannan kaytén
esim. venevalkamana tai uimarantana ja
mm. rannan ruoppauksen. Kaytdnndssa
RA-1 tontti on ilman omaa tonttirantaa. Ny-
kyisen venevalkaman kohdalla oleva uusi
sauna palvelee ensisijassa RA-1 tonttia.
Saunalle on osoitettu huoltoyhteys h mer-
kinnélla. Kaavan laatija on kaynyt erikseen
maastossa 04.10.2012 ja varmistanut sau-
nalle maisemaan ja ymparistédn sopivan
paikan. Rakennusala on tarkennettu tdman
maastokaynnin pohjalta.

Kaavaotsikoihin on lisatty myds uusi kortte-
linumero 2.

Vesivessamdarays on muokattu vastaa-
maan tyéneuvottelussa 11.09. sovittua ja
myds Tegelbrukshagenin lopullisessa kaa-
vassa kaytettyd maaraysta (tyéneuvottelu
11.09.2012, koskien mm. On niemen jaTe-
gelbrukshagenin kaavojen vesivessakysy-
myksid). Tegelbrukshagenin kaavan alueel-
la ei ole osoitettu aluetta mahdollista yhteis-
ta jatevesien kasittelya varten (maaperaka-
sittely). Tontteja on vain kaksi ja toinen on
jo rakennettu ja silla on vessavesille um-
pisdilié ja harmaille vesille maaperékésitte-
ly. Kaavamé&ardykseen on kuitenkin jatetty
suositus yhteisesta jatevesien kasittelysta
(tilanteet ja laitteistot saattavat tulevaisuu-
dessa muuttua siten, ettd on syyta toteut-
taa/muuttaa jarjestelmat yhdessa toteute-
tuiksi).

5.3.2 Aluevaraukset

Kaavaselostuksen liitteend olevan tilastolomak-
keen (Liite 6) mukaan kaavan kokonaispinta-ala
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on 5,2936 ha ja kokonaisrakennusoikeus on 675
ka-m2 (siséltdd loma-asuin-, sauna ja talousra-
kennukset). RA alueiden (RA-1 ja RA) yhteispin-
ta-ala on 1,4263 ha ja rakennusoikeus yhteensa
645 ka-m2. Alueelle sijoittuu yhteensa enintdén
kaksi loma-asuintonttia. MY, MY/s ja M-1 aluei-
den yhteispinta-ala on 2,5567 ha. MY alueelle
sijoittuu yksi sauna kooltaan 30 ka-m2. Luon-
nonsuojelualueen pinta-ala on kaavakartan mu-
kaan 1,3106 ha. Kaava-alueen rantaviivan pi-
tuus on melko tarkkaan 500 metrid.

5.3.3 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutukset on kuvattu pddosin jo koh-
dassa 5.1.4. Lisapiirteend voidaan todeta, etta
kaavaan (jo kaavaehdotuksessa 12.04.2012) on
luontoinventointiraporttien huomionarvoisten
kohteiden (2011/ kohde 1 ja 2005-2006 kohteet
4.1 ja 4.5) mukaisille alueille lisatty luo merkin-
nat (luo/4.1 ja luo/1, 4.5): "Luonnon monimuotoi-
suuden kannalta erityisen tarkea alue. Mahdolli-
nen metsélain 10 §:n tai luonnonsuojelulain 29
§:n mukainen kohde tai jokin muu ymparisté- tai
luonnonarvoiltaan merkityksellinen kohde. Koh-
teen ominaispiirteitd ei saa heikentdd. Numero
viittaa kaavaselostuksen liitteend olevan luon-
toselvityksen kohdenumeroon”.

Natura tarveharkinta-arvio on esitetty kohdassa
5.4. Suunnittelualue on osa valtakunnallisesti
merkittdvad Fiskarsin-Antskogin ja Pohjanpita-
janlahden kulttuurimaisemaa. Kulttuurimaisema
on otettu huomioon lisddmallad kaavaan ma-1
merkintd (koko kaava-alueelle ehdotuksessa
12.04.2012 ja tasmennetty lopullisessa kaavas-
sa): ” Osa valtakunnallisesti merkittavaa kulttuu-
riymparistdon ja maiseman vaalimisen kannalta
tarkedd aluetta.. Alueella tapahtuvassa raken-
tamisessa ja ympéristbnhoidossa on otettava
huomioon kulttuuriympéristén ominaispiirteiden
vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema-
ja kulttuuriarvojen sailyminen. Kulttuurimaise-
maan merkittdvésti vaikuttavista hankkeista on
kuultava museoviranomaisia”.

Uusi rakentaminen on sijoitettu siten etta raken-
nukset eivat ndy Pohjanpitajanlahdelle. Yhtenai-
sestd rakentamistavasta on annettu omat maa-
raykset.

Kaava-alueen eteldosan rannassa (kaavan ul-
kopuolella olevalla vesialueella) olevan laajan
ruovikko-alueen sailyminen nykyisellaan on tur-

vattu kaava-alueen rantaan annetulla erityis-
maarayksella: "Puustoisena sailytettdva rannan
osa. Alueen kasvillisuus, erityisesti puusto tulee
sadilyttdd luonnontilaisena. Alueen osa, jonka
kohdalle ei saa rakentaa venevalkama- tai uima-
ranta-alueita eik& ruopata tai pengertéé rantaa”.

Alueen osa, jossa on muutamia isompia metsa-
lehmuksia ja nuoria metsdlehmuksia on osoitettu
My alueena (kohde: luo 1, 4.5)

Saunan rakennusala on rajattu tiukemmin ja
saunan sijainti on tarkistettu maastokaynnilla.

5.4 Natura tarveharkinta

Pohjanpitajanlahti  kuuluu  Natura 2000 -
alueeseen nimeltddn Tammisaaren ja Hangon
saariston ja Pohjanpitdjanlahden merensuojelu-
alue, tunnus FI0100005, aluetyyppi SCI ja SPA
(Ympéristohallinto 2004). Kaava-alueeseen ra-
jautuvan merialueen osalta toteuttamistapana on
vesilaki ja Pohjanpitdjanlahden vahvistettu
osayleiskaava. Perusteena Natura-alueen pe-
rustamiselle ovat ennen kaikkea meriluonnon
luontotyyppien ja lajien suojelu.

Pohjanpitajanlahden Natura-perusteena on luon-
totyyppi 1650 (Itdmeren boreaaliset kapeat mur-
tovesilahdet).

Luonnonsuojelulain (65 §) mukaan, jos suunni-
telma joko yksistdan tai tarkasteltuna yhdesséa
muiden hankkeiden ja suunnitelmien kanssa
todennakdisesti merkittavasti heikentdd Natura
2000 -verkostoon sisallytetyn alueen niita
luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on
siséllytetty Natura 2000 -verkostoon, hankkeen
toteuttajan tai suunnitelman laatijan on asian-
mukaisella tavalla arvioitava ndma vaikutukset.
Sama koskee sellaista hanketta tai suunnitel-
maa alueen ulkopuolella, jolla todennékoisesti
on alueelle ulottuvia merkittavid haitallisia vaiku-
tuksia.

Rakentamisen sovittaminen Natura-arvoihin:

Tavoitteeksi kaavoitukselle tulee asettaa se, etta
alueen rakentaminen ei heikennd merialueen
suojeluarvoja. Tama toteutuu siten etta:

. vesialueelle ei rakenneta

e rantavesissa ei tehda suurempia ruoppauk-
sia
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e rantoja ei pengerreta eiké paaluteta

. rakentamista ei osoiteta arvokkaimmille
rantajaksoille

. Idhivesien vedenlaatu ei rakentamisen takia
heikkene merkittdvasti esim. jate- tai hule-
vesien takia.

Natura-arvion tarve:

Jos ylld mainitut ehdot tayttyvat, ei kaavalla ole
todennakoisesti merkittavaa heikentavaa vaiku-
tusta alueen niihin luonnonarvoihin, joiden suo-
jelemiseksi alue on siséllytetty Natura 2000 -
verkostoon. Varsinaista luonnonsuojelulain_mu-
kaista Natura- arviota ei talldin tarvita.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole ymparistdn hairidtekijoita eika
alueen tulevasta kaytdsta aiheudu ymparistohai-
riéita

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Ymparisté- ja luontoarvojen sdilymistéd ja vaali-
mista turvaavia kaavamaarayksia on tarkasteltu
jo kohdassa 5.3.3.

Korttelinosan RA-1 rakennusten esitetty 1u3/4
enimmaiskerrosluku johtuu jo rakennetun raken-
nuksen  massoittelusta.  Nykyinen  loma-
asuntorakennus on mansardikattoinen ja toisen
kerroksen rakennuspinta-ala on suurempi kuin
1/2 ensimmaisen kerroksen pinta-alasta. Liitteel-
1& 7 "Rakennukset-1” on kuvia nykyisesta raken-
tamistilanteesta. Taustamaastoon sijoittuvassa
korttelissa 2 on noudatettu samaa rakennusten
enimmaiskerroslukua kuin korttelissa 1 (1u3/4).

Kaavassa on annettu yleisia maarayksia raken-
tamistavasta ja tonttien kasittelystd sekd vesi-
huollosta:

e Alueella on noudatettava rakennusryhmit-
tain yhtenaista rakentamistapaa ja varitysta.
Rakennusten tulee olla harjakattoisia. P&a-
asiallinen rakennusmateriaali tulee olla puu.
Rakennukset tulee sopeuttaa alueen ympa-
ristbolosuhteisiin ja maisemakuvaan erityi-
sesti massoittelun ja vérityksen ja sijainnin
osalta.

e Rantavybhyke on hoidettava mahdollisim-
man luonnonmukaisena. Erityisesti on séily-
tettava riittdvan kattava puusto ja aluskas-
villisuus siten ettd luonnon monimuotoisuus

sdilyy ja maisemakuva ei merkittavasti
muutu. Korttelialueilla on luonnollista kasvil-
lisuutta suojeltava ja sailytettdva ja raken-
tamatta jadvat rakennuspaikan osat, joita ei
kaytetd kulkuteind tai autojen pysakdinti-
paikkoina, on istutettava.

e Mikali rakennukset sijoittuvat viettavalle
rakennuspaikan osalle, tulee rakennukset
porrastaa maaston mukaan siten, ettei ym-
paristédn sopeutumattomia korkeita sokke-
leita muodostu.

e Puhtaan veden hankinta ja jatevesien kasit-
tely seka kotitalousjatteiden kasittely toteu-
tetaan kaupungin ohjeiden ja maaraysten
mukaisesti. Puhtaan veden hankinnasta ja
jatevesien kasittelystéd seka kotitalousjattei-
den késittelysta tulee esittdd suunnitelma
toimenpide- ja rakennuslupahakemuksen
yhteydessa.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEU-
TUS

Ranta-asemakaavan  toteutuksesta  vastaa
maanomistaja. Vesihuoltoratkaisut toteutetaan
maanomistajien toimesta joko Kkiinteistékohtai-
sesti tai yhdessd useamman kiinteistén kanssa
(kaavassa on 2 tonttia).

Vesihuoltosuunnitelma on syytd tehda koko
alueelle ennen tonttien rakentamiseen ryhtymis-
ta. Talldin on mahdollista tutkia voidaanko hy6-
dyntaé yhteisia ratkaisuja.

6.1 TILASTOTIEDOT

Tilastotiedot on esitetty liitteelld 6.
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Planebestdmmelser och beteckningar, Kaavamerkinndt ja maardykset:

RA-1

Kvartersomrdde for fritidsbostader.

P3 en byggplats &r det tilldtet att uppféra ett fritidshus

som omfattar en fritidsbostad och en sidofritidsbostad, en
bastu och ekonomibyggnader. Sidofritidsbostaden f3r utgéra

hogst 80 vy-m2. Den totala byggrdtten for en byggplats &r
hogst 425 vy-m2. Andelen lokaler som anvisats for fritids-

bostadsbruk f3r sammanlagt upfgﬁ till hsgst 300 vy-m2.
Den separata bastubyggnaden far vara

Det angivna riktgivande antalet byggplatser far inte dver-
skridas.

Loma-asuntojen korttelialue

Yhdelle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen

loma-asuinrakennuksen ja yhden sivuloma-asuinrakennuk-
sen, yhden saunan ja falousrakennuksia. Sivuloma-asuinra-
kennuksen koko saa olla enintddn 80 ka-m2. Yhden raken-
nuspaikan kokonaisrakennusoikeus on enintddn 425 ka-m2.
Loma-asuntokdyttoon osoitettujen tilojen osuus saa olla
yhteensd enintddn 300 ka-m2. Erillisen saunarakennuksen
koko saa olla enintddn 30 ka-m2. Sivuloma-asunnolle eisaa
erottaa itsendista kiinteistdd. Alueelle ohjeellisena esitet-
tyd rakennuspaikkamddrdd eisaa ylittda.

Kvartersomrdde for fritidsbostader.

P3 en byggplats r det filldtet att uppféra ett fritidshus

som omfattar en fritidsbostad och en sidofritidsbostad, en
bastu och ekonomibyggnader. Sidofritidsbostaden far utgéra

hogst 40 vy-m2.Den totala byggrdtten for en byggplats &r
hogst 220 vy-m2. Andelen lokaler som anvisats for fritids-

bostadsbruk f&r sammanlagt upJ:gE-’I till hégst 160 vy-m2.
Den separata bastubyggnaden far vara

Det angivna riktgivande antalet byggplatser far inte dver-
skridas.

Loma-asuntojen korttelialue

Yhdelle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen

loma-asuinrakennuksen ja yhden sivuloma-asuinrakennuk-
sen, yhden saunan ja talousrakennuksia. Sivuloma-asuinra-
kennuksen koko saa olla enintddn 40 ka-m2. Yhden raken-
nuspaikan kokonaisrakennusoikeus on enintddn 220 ka-m2.
Loma-asuntokdyttoon osoitettujen tilojen osuus saa olla
yhteensd enintddn 160 ka-m2. Erillisen saunarakennuksen
koko saa olla enintddn 25 ka-m2. Sivuloma-asunnolle eisaa
erottaa itsendistd kiinteisttd. Alueelle ohjeellisena esitet-
tya rakennuspaikkamddrdd eisaa ylittda.

Jord- och skogsbruksomrdde
Byggratten iomrddet har flyttats till RA-1- och
RA omrddena.

Maa- ja metsédtalousalue.
Alueen rakennusoikeus on siirretty RA-1ja RA alueille.

Naturskyddsomrade.
Luonnonsuojelualue.

+ .

hogst 30 vy-m2. For
sidofritidsbostaden far ingen sjdlvstdndig fastighet avskiljas.

hogst 25 vy-m2. For
sidofritidsbostaden far ingen sjélvstandig fastighet avskiljas.

Tu%
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Jord-och skogsbruksomrdde med sdrskilda miljovarden.
Omradet bér bevaras iett sd naturligt tillstdnd som
méjligt. Byggratten iomrddet har flyttats till RA-1- och
RA omrddena.

Maa- #a me’rsé’ralousalue,&'olla on erityisid ymparistdarvoja.
Alue tulee sdilyttdd mahdollisimman luonnonmukaisena.
Alueen rakennusoikeus on siirretty RA-1ja RA alueille.

Jord- och skosbruksomrdde med sé&rskilda miljgvarven,
dar miljon bevaras.

Omradet bor bevaras inaturligh tillstand. Byggratten i
omrddet har flyttats till RA-T- och RA omradena.

Maa- ja metsdtalousalue, jolla on erityisid ymparistoarvoja.
Alue jolla ymparistd sdilytetddn.

Alue tulee sailyttdd luonnontilaisena. Alueen rakennus-
oikeus on siirretty RA-1ja RA alueille.

Linje 3 m utanfér planomrddets gréns.
3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrdns.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Grins for delomrade.

Osa-alueen raja.

Riktgivande tomf-/byggnadsplatsgrans.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kvartersnummer.
Korttelin numero.

Nummer p3 riktgivande tomt/byggnadsplats.
Ohjeellisen fontin/rakennuspaikan numero.

Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet vadningar i
byggnaderna, ibyggnaden eller ien del ddrav.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai
sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av
arealen ibyggnadens stérsta vaning man far anvanda i
vindsplanet for utrymme som inréknas ivaningsytan.

Murtoluku roomalaisen numeron jdljessd osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ulla-
kon tasolla saa kdyttdd kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Byggnadsyta.
Rakennusala.
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Byggnadsyta da&r det &r tilldtet att bygga en bastu-
byggnad, vars storlek f3r vara hdogst 30 m2vy. Bastu-
byggnadens avstand fran strandlinjen enligt medelvatten-

standet skall vara minst 15 m. Bastubyggnaden far ha tackt

terrassutrymme som motsvarar hogst 50 % av bastuns
byggda vaningsyta. Vattenklosett far inte byggas i
bastubyggnaden.

Rakennusala johon saa rakentaa yhden saunarakennuksen,
kooltaan enintdan 30 kerrosalanelismetrid. Saunarakennuk-
sen etdisyys keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta
tulee olla vahintdan 15 m. Saunarakennuksessa saa olla
katettua terassitilaa enintddn 50 % saunan rakennetus-
ta kerrosalasta. Saunarakennukseen eisaa rakentfaa
vesivessaa.

Del av stranden som ska bevaras som trdddunge. Vege-
tationen iomrddet, sérskilt tradbestandet, ska bevaras i
naturligt tillstdnd. Del av omrdde dér det inte &r tilldtet
att anldgga omrdden for smabdtshamn eller badstrand,
eller att muddra eller bygga vallar.

Puustoisena sdilytettdvd rannan osa. Alueen kasvillisuus,
erityisesti puusto fulee sdilyttad luonnontilaisena. Alue-
en osa, jonka kohdalle eisaa rakentaa venevalkama- fai
uimaranta-alueita eikd ruopata taipengertdd rantaa.

3jo Riktgivande korforbindelse inom omrddet

Alueella oleva ohjeellinen ajoyhteys.

For o[Jnrﬁde’rs interna servicetrafik reserverad del av
h omrade.

Alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.

Del av omrdde som &r viktigt for kulturmiljon och landskaps- Gyriga bestammelser:

varden, riksintresse. Vid byggande och miljsvard pd omradet

skall det beaktas att sdrdragen ikulturmiljén framjas och
existensen av befydande landskaps- och kulturvdrden
tryggas. Museimyndigheterna skall horas nar det galler

projekt som ibetydande grad inverkar pd kulturlandskapet.

Osa valtakunnallisesti merkittavad kulttuuriympdriston ja
maiseman vaalimisen kannalta tarkedd aluetta. Alueella
tapahtuvassa rakentamisessa ja ympéaristonhoidossa on

P3 omrddet ska eft enhetligt byggnadss&tt och en enehetlig férg-
sattning iaktas fér varje byggnadsgrupp. Byggnaderna ska ha sadeltak.
Trd ska vara det huvudsakliga byggmaterialet. Byggnaderna ska
anpassas till miljgforhdllandena och landskapsbilden iomradet, sérskilt
nar det gdller byggmassans dimensionering, fargsattning och placering.

Stranddzonen skall skitas is3 naturligt tillstdnd som mdjligt.
En fillrdckligt tackande skog och undervegetation skall sarskilt

oteftava huomioon kulttuuriympdariston ominaispiirteiden vaa-
liminen ja furvattava merkittdvien maisema- ja kulttuuriar-
vojen sdilyminen. Kulttuurimaisemaan merkittavasti vaikutta-

bevaras s3 att naturens mangfald bibehdlls och att landskapsbilden
inte ibetydande grad &ndrar.

vista hankkeista on kuultava museoviranomaisia.

Omrdde som hir till eller foreslagits héra till ndtverket
Natura 2000.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tfaiehdotettu alue.

Omrdde som ingdr idet riksomfattande strandskydds-
programmet.Pojovikens delgeneralplan med rdttsverkningar

géller i omrddet.Genomférandet av strandskyddsprogrammet

har tagits ibeaktande idenna delgeneralplan.

Valtakunnalliseen rantojensuojeluchjelmaan kuuluva alue.

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Pohjanpitdjanlahden

osayleiskaava. Rantojensuojeluohjelman toteutus on otettu
huomioon tdssd osayleiskaavassa.

Omrdde som &r sdrskilt viktigt for naturens mangfald.
Eventuellt eft objekt som avses i10 § iskogslagen
eller 29 § inaturvardslagen eller n3got annat objekt
som har betydande miljo- eller naturvdrden. Objektets
sdrdrag far inte forsémras. Siffran hanvisar till
objektsnumreringen inaturinventeringen, som finns
som bilaga till planbeskrivningen.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tdrked alue.
Mahdollinen metsdlain 10 §:n tailuonnonsuojelulain 29 §:n
mukainen kohde taijokin muu ymparistd- tailuonnonarvoil-
taan merkityksellinen kohde. Kohteen ominaispiirteitd eisaa
heikentdd. Numero viittaa kaavaselostuksen liitteend ole-
van luontoselvityksen kohdenumeroon.

I kvartersomrddena ska den naturliga vegetationen skyddas och be-
varas, och delar av tomten som infe bebyggs eller anvdnds for rutter
eller parkeringsplatser ska planteras.

Om byggnader placeras pd en slutande del av en tomt, ska de
terasseras efter terrdngen sd att det inte uppkommer hoga socklar
som infe passar in imiljon.

Anskaffningen av rent vaften, hanteringen av avloppsvatten och
hanteringen av hush3llsavfall skall genomféras ienlighet med stadens
anvisningar och fareskrifter. En plan for anskaffningen av rent vatten,
hanteringen av avloppsvatten och hanteringen av hushallsavfall skall
inldmnas isamband med anstkan om &tgardstillstdnd eller bygglov.

Byggande av vattenklosett forutsdtter iforsta hand en centraliserad
6sning ddr fomterna/byggnaderna kan anslutas till ett gemensamt
system for hanteringen av avloppsvattnet. Tomterna/byggnaderna kan
byggas ietapper. Om vattenférsdrjningen genomfdrs specifikt for varje
fastighet, ska vattnet fran vattenklosetterna samlas islutna cisterner.

Muita mddrayksid:

Alueella on noudatettava rakennusryhmittdin yhtendistd rakentamista-
paa ja varitystd. Rakennusten fulee olla harjakattoisia. P3dasiallinen
rakennusmateriaali tulee olla puu. Rakennukset tulee sopeuttaa alueen

ymparistdolosuhteisiin ja maisemakuvaan erityisesti massoittelun ja
varityksen ja sijainnin osalta.

Rantavydhyke on hoidettava mahdollisimman luonnonmukaisena.
Erityisestion sdilytettdvd riittdvan kattava puusto ja aluskasvillisuus
siten eftd luonnon monimuotoisuus sdilyy ja maisemakuva eimer-
kittavasti muutu.



Korttelialueilla on luonnollista kasvillisuutta suojeltava ja sdilytettdva
ja rakentamatta jddvat rakennuspaikan osaf , joita eikdytetd kulku-
teind faiautojen pysakdintipaikkoina, on istutetfava.

Mikali rakennukset sijoittuvat viettavalle rakennuspaikan osalle, fulee
rakennukset porrastaa maaston mukaan sifen, eftei ymparistaon
sopeufumattomia korkeita sokkeleita muodostu.

Puhtaan veden hankinta ja jatevesien kdsittely sekd kotitalousjatteiden
kdsittely foteutetaan kaupungin cohjeiden ja m3drdysten mukaisesti. Puh-
taan veden hankinnasta ja jatevesien kdsittelystda sekd kotitalousjdf-
teiden kdsittelystd tulee esittd@ suunnitelma toimenpide- ja rakennus-
lupahakemuksen yhteydessa.

Vesivessan rakentaminen edellyttdd ensisijaisesti, ettd toteutus perus-
tuu keskitettyyn ratkaisuun, jossa tontit/rakennukset voidaan liittd3
yhteiseen jatevesien kdsittelyjdrjestelm3in. Tonttien/rakennusten raken-
taminen voi tapahtua vaiheittain. Mikali vesihuolto ftoteutetaan kiinteistd-
kohtaisesti, tulee vesivessavedet kerdtd umpisailigon.

RASEBORG Stadsplaneringsavdelning
RAASEPORI Kaupunkisuunnitteluosasto

SKALA (officiell) 0020 Lo & © 100 m
MITTAKAAVA (virallinen) /l : 2 OOO Ll | | | \

TEGELBRUKSHAGEN

STRANDDETALJPLAN
Kommundel / By: Baggby, en del av fastighet Tegelbrukshagen RN:r 3:55
Kvarteren 1 och 2 och naturskydds- samt jord- och skogsbruksomraden.

RANTA-ASEMAKAAVA
Kunnanosa / Kyla: Baggby, osa tilasta Tegelbrukshagen RN:0 3:55
Kortteliit 1 ja 2 ja luonnonsuojelu- sekd maa- ja metsatalousalueet.

Baskartan for planlaggning uppfyller kraven i férordningen
om planlaggningsmaétning.
Kaavoituksen pohjakartta tayttaa kaavoitusmittauksen

Stadsgeodet
vaatimukset. Kaupungingeodeetti PENTTI VILIANMAA
Stadsplaneringsarkitekt
Offentligen framlagd Kaupunkisuunnitteluarkkitehti
Julkisesti nahtavilla
7.6.-21.6.2012 och/ja 30.7.-14.8.2012 SIMON STORE
(Férslag/Ehdotus)
Godkand i stadsfullméktige
Kaupunginvaltuuston hyvaksyma
Stadssekreterare
Kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH
Laga kraft
Lainvaimainen
Konsult Plan
Konsultti

Kaava

Seppo Lamppu tmi

05.10.2012
Beredare Diarienummer Planebeteckning Arkiv
Valmistelija Diarionumero Kaavatunnus Arkisto

Ritare ___/ 2012 7672

Piirtdja




Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Bilaga 6

Kommun 7Rtl(zeborg Datum for ifyllning 24.10.2012
Planens namn Strandetaljplan for Tegelbrukshagen
Datum for godkinnande Forslagsdatum 05.10.2012
Godkinnare Dat. for meddel. om anh.gor. 08.01.2006
Godkind enligt paragraf Kommunens plankod 7672
Genererad plankod
Planomradets areal [ha] 5,2936 Ny detaljplaneareal [ha] 5,2936
Areal for underjordiska utrymmen Detaljplaneindringens areal
[ha] [ha]
Stranddetaljplan Strandlinjens lingd [km] 0,50
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand 1 Utan egen strand 1
o . Areal |Areal | Vaningsyta | Exploateringstal Andring i Aont.irmg !
Omradesreserveringar| [ha] | [%] [m2vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 5,2936| 100,0 675 0,01 5,2936 675
A sammanlagt
[P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
R sammanlagt 1,4263| 26,9 645 0,05 1,4263 645
sammanlagt
sammanlagt
S sammanlagt 1,3106| 24,8 1,3106
[M sammanlagt 2,5567| 48,3 30 0,00 2,5567 30
W sammanlagt
Underjordiska Areal | Areal | Vaningsyta | Andringiareal | Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m3vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
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Underbeteckningar

o . Areal |Areal | Vaningsyta | Exploateringstal Andring i Aont.irmg !
Omradesreserveringar| [ha] | [%] [m2vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 5,2936|100,0 675 0,01 5,2936 675
A sammanlagt
[P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
'V sammanlagt
R sammanlagt 1,4263| 26,9 645 0,05 1,4263 645
RA 0,6279| 44,0 220 0,04 0,6279 220
RA-1 0,7984| 56,0 425 0,05 0,7984 425
[L sammanlagt
IE sammanlagt
S sammanlagt 1,3106| 24,8 1,3106
SL 1,3106| 100,0 1,3106
[M sammanlagt 2,5567| 48,3 30 0,00 2,5567 30
M 0,1136] 4.4 0,1136
MY 2,1821| 85,3 30 0,00 2,1821 30
MY/s-1 0,2610] 10,2 0,2610

W sammanlagt




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéaksymispvm
Hyvéksyja

Hyviksymispykéla

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

710

Raasepori

Tayttimispvim

Tegelbrukshagenin ranta-asemakaava

Maanalaisten tilojen pinta-ala

[ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat

[Ikm]

5,2936

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Liite 6

24.10.2012

05.10.2012
08.01.2006
7672

5,2936

Asemakaavan muutoksen pinta-ala

[ha]

Rantaviivan pituus [km] 0,50

Omarantaiset

Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset 1 Ei-omarantaiset 1

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m? +/-]
Y hteensi 5,2936 100,0 675 0,01 5,2936 675
A yhteensi
[P yhteensi
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensi
T yhteensi
V yhteensi
R yhteensé 1,4263 26,9 645 0,05 1,4263 645
IL yhteensi
IE yhteensa
S yhteensé 1,3106 24.8 1,3106
[M yhteensi 2,5567 48,3 30 0,00 2,5567 30
W yhteensi
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensi
IR . . Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
akennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m2 +/-]

Yhteensi
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Alamerkinniit

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan [Kerrosalan muut.
[ha] [%0] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 5,2936 100,0 675 0,01 5,2936 675

A yhteensi

[P yhteensa

Y yhteensi

C yhteensi

|K yhteensi

T yhteensi

V yhteensa

R yhteensa 1,4263 26,9 645 0,05 1,4263 645

RA 0,6279 44,0 220 0,04 0,6279 220

RA-1 0,7984 56,0 425 0,05 0,7984 425

[L yhteensi

IE yhteensé

S yhteensa 1,3106 24,8 1,3106

SL 1,3106 100,0 1,3106

[M yhteensi 2,5567 48,3 30 0,00 2,5567 30

M 0,1136 4.4 0,1136

MY 2,1821 85,3 30 0,00 2,1821 30

MY/s-1 0,2610 10,2 0,2610

W yhteensi
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Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 6658967 E. 304193
Tuloste ei ole mittatarkka.

Bilder / Kuvat A-D



MAANOMISTUSYKSIKKO , JONKA
MITOITUSNORMIN MUKAISTA
RAKENNUSOIKEUTTA EI OLE
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KAAVASSA .

OSOI TTAMATTA JA&NEU_);-:N LOMA
SUNTOYKSTKKOJEN MAARA

LUTE/BILAGA 5


SKL-3
Kirjoituskone
Bilaga, Liite 8:
Byggplats, Rakennuspaikka 

SKL-3
Suorakulmio


	Tegelbrukshagen-Ranta-asemakaava-051012-Selostus-OK-suomi-1e
	Tegelbruks-liitteet-1-8-Loppuraportti-OK-ok-a



