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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Suunnittelualue

Kyla: Skogby 584, Tila: Ten-Mar 5:16.
Alueen pinta-ala on n. 6 ha.
Alue rajoittuu Hangon kaupunkiin.
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1.2 Yhteystiedot

Kaavan laatija
KARTTAAKO OY, Pertti Hartikainen
Pakkamestarinkatu 3, 00520 Helsinki
p. 09 1481943, 0400 425390, phartikainen(a)kolumbus.fi

Raaseporin kaupunki
Kaavoitusinsindori Niclas Skog
Torikatu 8, 10 300 Karjaa
puh. (019) 289 3840
niclas.skog(a)raasepori.fi

Omistaja:
Kiinteistd Oy Ten-Mar Ab,
Koskenkylantie 21 A 10300 Karjaa,
p. 019-236120 (Lasse Salmi).
billnas@mybusiness.fi
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Alueen yleiskuvaus
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2.12 Luonnonympaéristd ja maisema

Merialue on Natura-aluetta, mutta varsinainen kaava-alue ei sisally siihen. Natura-alue (FI0100005)
on 52 630 hehtaarin laajuinen ja siihen kuuluu pééasiassa vesialueita.

Ranta-alue on padosin hiekkakangasta. Kauempana rannasta se muuttuu kalliomaastoksi. Alueen
puustoa on hoidettu puistomaisesti. Vallitsevia puulajeja ovat ménty ja koivu.

Ranta-alue on p&aosin hiekkakangasta.

Ranta-aluet

ta on perinteisesti kdytetty venevalkamana.
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2.13 Muinaisjdannokset

Alueella ei ole tiedossa muinaisjadnnoksia.




2.14 Rakennettu ymparisto

Alue on rakennettu voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisesti. Alueella on 61 loma-asuntoa
Pienin on 38,5 m? ja suurin 91 m?. Rannassa on lisaksi kaksi saunaa.

Alue on keskitetyn vedenjakelun ja viemardinnin piirissa.
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Rakennuksissa on katettu kuisti. Joissakin rakennuksissa osa kuistista on myéhemmin rakennettu
lampimaksi tilaksi.
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2.14 Maanomistus

Omistaja: Kiinteistd Oy Ten-Mar Ab.



2.2 Suunnittelutilanne

2.21 Maakuntakaava

Maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministerigssa
8.11.2006. Alueeseen ei kohdistu aluevarauksia tai merkintgja.
Ympéroiva merialue kuuluu Natura 2000-alueeseen.

2.22 Yleiskaava

Alueella ei ole yleiskaavaa. Skogby-Leksvall yleiskaava rajoit-
tuu alueeseen.

2.22 Ranta-asemakaava

Alue on osa laajaa Prediumin ranta-asemakaavaa, joka on vahvistettu 13.5.1977 (seuraava kuva).
Kaavaan on my6hemmin tehty nelja muutosta, jotka eivét koske kasilla olevaa kaavamuutosaluetta.
Vahvistetut muutokset: 13.2.1984, 25.4.1984, 18.2.1089, 23.11.1990.
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Kaavassa on osoitettu kolmeen kortteliin (RH*) yhteensa 3430 k-m? rakennusoikeutta. Kaava ei
maarad asuntojen lukuméaéarad. Ranta on yhteiskéyttdaluetta, jossa on kahden saunan (s) rakennusoi-
keus (80 k-m%/sauna).

2.24 Pohjakartta

Alueelle on laadittu uusi numeerinen pohjakartta. Kartta on hyvéksytty 24.9.2010.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
3.1 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavan laatiminen on k&ynnistetty maanomistajan aloitteesta.

Raaseporin yhdyskuntatekninen lautakunta ké&sitteli osallistumis- ja arviointisuunnitelman
5.10.2011.

Kaavan vireille tulo on kuulutettu 26.10.2011.
3.2 Osallistuminen ja yhteistyo

3.21 Osalliset

Osalliset on selvitetty erillisessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

3.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Viranomaisneuvottelu (MRA 26 8) pidettiin 25.1.2011. Neuvottelun pohjana oli OAS.
Ranta-asemakaavaluonnos pidettiin ndhtdvand MRA 30 8) 23.12.2011-.

Yht&é&n mielipidetta ei jatetty 10.2.2012 mennessa.

Ranta-asemakaavaehdotus oli n&htdvand (MRA 27 8) 26.3.2012-27.4.2012.

3.3 Ranta-asemakaavan tavoitteet

Kaavaa on tarkoitus muuttaa seuraavilla periaatteilla:

— Puolet kunkin rakennuksen katetusta terassista voidaan rakentaa asuintilaksi. Tavoitteena on
osakkaiden tasapuolinen kohtelu.

— Rakennusoikeus osoitetaan rakennuskohtaisesti rakennusaloina olemassa olevan tilanteen mu-
kaisesti.

— Rakentamattomat alueet séilyvét voimassa olevan kaavan mukaisesti yhteiskayttoisena virkis-
tysalueena.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Mitoitus

Kaavan rakennusoikeus perustuu olemassa olevaan tilanteeseen, minka liséksi puolet kunkin raken-
nuksen katetusta terassista voidaan rakentaa asuintilaksi.



Kaava-alueen pinta-ala on 6,2 ha. Rantaviivan pituus on 300 m.

Mitoitus

m % ha % k-m?
RA, RA-1 0 0 2,4190 38,7 |3875
M 0 0 2,0266 324 |0
VL/yk 180 60 1,3893 22,3 1160
LV/iyk 120 40 0,3297 53 0
LP/yk 0 0 0,0840 1,3 50
YHTEENSA 300 100,0 |6,2486 100,0 | 3925

Vertailu voimassa olevan kaavan rakennusoikeuteen:

Rakennusoikeus k-m?

Uusia/Vanha Nykyinen Kaavamuutos Kommentti

RA/RH 3430 3861

RA-1/LPjaM 0 107 Olemassa oleva huoltorakennus, jossa asunto.
LP/yk 0 50

VL/VU 160 160

Yhteensa 3590 4178

Edellisen liséksi rakennusalan ulkopuolelle saa sijoittaa yhden huoltorakennuksen, jonka koko on
enintaan 4 kerrosala-m?.

4.2 Aluevaraukset

4.21 Korttelialueet

Korttelialueeksi (RA, RA-1) on osoitettu olemassa olevien asuntojen hallinnassa oleva alueet. Voi-
massa olevaan kaavaan nahden korttelialueet supistuvat.

Korttelit on varattu loma-asunnoille (RA). Yhdelle rakennuspaikalla saa sijoittaa huoltoa palvelevan
asunnon (K13/RA-1). Rakennus on alun perin rakennettu talonmiehen asunnoksi sek& pesutupaa
yms. huoltotiloja varten.

Kaavan rakennusoikeus perustuu olemassa olevaan tilanteeseen, minka lisaksi puolet kunkin raken-
nuksen Kkatetusta terassista voidaan rakentaa asuintilaksi. Talla perusteella rakennusoikeudet on
osoitettu rakennusaloittain. Rakennusala on rakennuksen perustusten mukainen alue.

Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on yksi. Rakennusten tulee suuruudeltaan, muodoltaan ja
materiaaleiltaan muodostaa olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen kokonaisuus.

Rakennu;salan ulkopuolelle saa sijoittaa yhden huoltorakennuksen, jonka koko on enintaan 4 ker-
rosala-m-.

Alue muodostaa yhtendisen kokonaisuuden, jolla ymparisto tulee sdilyttda ja jonka yhtendista ra-
kentamistapaa tulee vaalia.



4.22 Virkistysalueet

P&&osa rannasta on osoitettu yhteiskéyttoiseksi lahivirkistysalueeksi (VL/yk). Voimassa olevan
kaavan virkistysalueeseen (UV) nahden alue on laajentunut. Alueelle on osoitettu kaksi saunan ra-
kennusoikeutta (sa) voimassa olevan kaavan ja olemassa olevan tilanteen mukaisesti. Saunan ra-
kennusoikeus on 80 kerrosala-m?.

4.23 Venevalkama ja pysakdintialue

Rantaan on osoitettu olemassa olevan tilanteen mukaisesti yhteiskayttdinen venevalkama (LV/yk).

Alueelle on osoitettu olemassa olevan tilanteen mukaisesti yhteiskayttoinen pysakointialue
(LP/YK). Alueelle saa sijoittaa huoltorakennuksen (t), jonka koko on 50 kerrosala-m?.

4.24 Maa- ja metsatalousalueet

P&&osa voimassa olevan kaavan M-alueista on osoitettu edelleen maa- ja metsétalousalueeksi (M).

Metséa tulee hoitaa puistomaisesti. Alueelle saa sijoittaa valttamattomat paasytiet seka ulkoilua
palvelevia kenttié ja polkuja.

4.25 Kulkuyhteydet

M-alueelle saa sijoittaa valttamattomat paasytiet. Ne on jo rakennettu.

5 KAAVAN VAIKUTUKSET

51 Suhde maakuntakaavaan

Alueeseen ei kohdistu maakuntakaavan merkint6ja.

5.2 Muutokset olemassa olevaan tilanteeseen

Kaavalla suunnitellut muutokset olemassa olevaan tilanteeseen nédhden ovat vahéiset:

— RA-alueiden rakennusalat ja rakennusoikeudet on osoitettu siten, ettd puolet katetusta kuistista
voidaan muuttaa rakennusoikeuteen laskettavaksi tilaksi. Rakennusala ei mahdollista rakennuk-
sen laajentamista. Rakennusoikeuden lisdys voimassa olevaan kaavaan nahden on 431 ker-
rosala-m?.

— Olemassa oleva asuntokaytdssé oleva rakennus (RA-1/ K13) merkitsee rakennusoikeuden liséa-
ystd voimassa olevaan kaavaan ndhden. Rakennus on rakennettu voimassa olevan kaavan LP- ja
M-alueelle.

— LP-alueelle lisatty talousrakennuksen rakennusoikeus (50 kerrosala-m?).

5.3 Tasapuolisuus ja sosiaaliset vaikutukset

Joissakin rakennuksissa osa kuistista on muutettu rakennusoikeuteen luettavaksi suljetuksi tilaksi.
Muutokset ovat asettaneet yhtion asukkaat eriarvoiseen asemaan, silla voimassa olevan kaavan ra-
kennusoikeus ei mahdollista kaikissa asunnoissa vastaavaa muutosta. Rakennusoikeuden lisdyksella
korjataan tdma tilanne.



Rakennusoikeus on kohdennettu rakennusaloittain siten, ettd se on sopusoinnussa olemassa olevan
tilanteen ja yhtitjarjestyksen kanssa. Voimassa olevaan kaavaan nahden rakennusoikeuden kohden-
tuminen selkiytyy. Voimassa oleva yleispiirteinen kaava on aiheuttanut ristiriitoja kaavan tukinnas-
sa ja eripuraa yhtion osakkaiden kesken.

5.4 Natura-alue ja luonnonolot

Kaava-alue rajoittuu laajaan Natura-alueeseen, joka on suojeltu padasiassa vesiluonnon perusteella.
Kaava-alue on liitetty keskitettyyn vieméariverkkoon. Kaavamaardyksen mukaan jatevedet tulee
johtaa keskitettyyn viemariverkkoon. Kaavalla suunnitellut muutokset voimassa olevaan kaavaan
néhden ovat niin vé&héisi, ettd niilla ei ole vaikutusta Natura-alueeseen eivatka ne siten voi vaaran-
taa Natura- varauksen perusteita.

Kaavalla ei ole suunniteltu sellaisia muutoksia, ettd ne voisivat heikentaa alueen luonnonolosuhtei-
ta.

Venevalkamaa koskeva Natura-arvioinnin tarveselvitys on esitetty liitteessa 1.
55 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutos ei aiheuta kaupungille taloudellisia velvoitteita.

5.6 Yleinen virkistys

Kaava ei supista olemassa olevia viheralueita. Voimassa olevaan kaavaan nahden virkistysalueen
laajuus (VL/yk) kasvaa ja alueen siséinen vihervyohykkeet (M, VL/yk) monipuolistuvat.

5.7 Rakentamistapa

Alue on rakennettu yhtendisesti Puutalon tyyppitaloilla (kohta 2.14). Yhten&inen rakentamistapa
muodostaa vaalimisen arvoisen kokonaisuuden.

Kaava méérad seuraavaa: Rakennusten tulee suuruudeltaan, muodoltaan ja materiaaleiltaan muo-
dostaa olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen kokonaisuus.

Helsinki 14.2.2012. Korjattu 3.9.2012.

KARTTAAKO OY

Pertti Hartikainen
dipl. ins.
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PREDIUMIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS. NATURA-ARVIOINNIN TARVE 3.9.2012
Mikko Siitonen/Karttaako Oy

RAASEPORI Liitel
PREDIUMIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS
TEN-MAR

NATURA-ARVIOINNIN TARVE (Natura-alue FI0100005)
KOHDEALUEEN KUVAUS

Kaava-alue sijaitsee Hankoniemen itdrannalla Hangon kaupungin rajan pinnassa. Alue (n. 6 ha, 300
m rantaviivaa) on tiiviisti rakennettua loma-asuntoaluetta (61 loma-asuntoa), jonka omistaa Kiin-
teistd Oy Ten-Mar Ab. Kaavan rakennusoikeus perustuu olemassa olevaan tilanteeseen. Kaava-alue
on liitetty keskitettyyn viemariverkkoon.

Kaava-alue rajautuu 52 630 hehtaarin laajuiseen Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpita-
janlahden Natura-alueeseen (F10100005) vesialueeseen. Kohde on luokiteltu erityisié suojelutoimia
vaativaksi merialueeksi. Alue on liitetty myds kansainvélisesti merkittavien kosteikkojen luetteloon
eli ns. Ramsar-kohteeksi. Natura-alueen osa-alueista kaava-alue sivuaa Tvarminnen aluetta (Maa-
alue 364 ha, vesialue 535 ha). Se koostuu Hankoniemen kaakkoispuolisesta saaristosta ja siihen
liittyvasta vesialueesta.

MUUTOKSET OLEMASSA OLEVAAN TILANTEESEEN
Kaavalla suunnitellut muutokset olemassa olevaan tilanteeseen nahden ovat vahaisia:

RA-alueiden rakennusalat ja rakennusoikeudet on osoitettu siten, ettd puolet katetusta kuistista voi-
daan muuttaa rakennusoikeuteen laskettavaksi tilaksi. Rakennusala ei mahdollista rakennuksen laa-
jentamista. Rakennusoikeuden lisdys voimassa olevaan kaavaan nédhden on 431 kerrosala-mz2.

Olemassa oleva asuntokéyttssa oleva rakennus (RA-1/K13) merkitsee rakennusoikeuden liséysta
voimassa olevaan kaavaan nahden. Rakennus on pystytetty voimassa olevan kaavan LP- ja M-
alueelle. LP-alueelle on lisatty talousrakennuksen rakennusoikeus (50 m?).

Voimassa olevaan ranta-asemakaavaan nahden rantaan on lisatty olemassa olevan tilanteen mukai-
sesti yhteiskayttoinen venevalkama. Rannan kaytto ei muutu nykytilanteeseen verrattuna, silla kay-
tanndssa veneita on pidetty rannalla jo pitkédan. Kaavan venevalkama ei ulotus vesialueelle, joka on
Natura-aluetta. Venevalkaman kaytto ei mydskaan aiheuta tarvetta ruopata vesialuetta.

Myos kaavamuutokseen siséltyvé pysakadintialue ja kaksi saunan rakennusoikeutta vahvistavat ole-
massa olevan tilanteen.

NATURA-ARVION TARVE JA TARVEARVION PERUSTELUT

Y114 tarkastellun asemakaavan muutosehdotuksen sallimat toimenpiteet eivét oleellisesti heikenna
niitd arvoja, joiden perusteella alue on valittu Natura 2000 —verkostoon. Taman perusteella toimen-
piteet eivat vaadi luonnonsuojelulain (1096/1996 65 8§) mukaista Natura 2000-arviota.

Asemakaavan muutosehdotukseen siséltyvat muutokset ovat nykytilanteeseen nahden vahaisia.
Kaavamuutos ei aiheuta mainittavaa lisdrakentamista eikd muuta ranta-alueiden k&ytt6a nykyiseen
verrattuna.

Jyvéskyldssa 3.9.2012 Mikko Siitonen
biologi



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvéksymispykala
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

710 Raasepori Tayttamispvm

Ten-Mar

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

6,2486

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km] 0,30

Rakennuspaikat [Ikm]

Omarantaiset

Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset 0 Ei-omarantaiset 15

Aluevaraukset PirE'rc]ag]ala
Yhteensa 6,2486
V yhteensé 1,3893
R yhteensa 2,4190
L yhteensa 0,4137
M yhteensa 2,0266

Alamerkinnat

Aluevaraukset P'?E;]ala
Yhteensa 6,2486
V yhteensé 1,3893
VL 1,3893
R yhteensa 2,4190
RA 2,4190
L yhteensa 0,4137
LV 0,3297
LP 0,0840
M yhteensa 2,0266
M 2,0266

Pinta-ala | Kerrosala [k-
[%0] m?]
100,0 4178
22,2 160
38,7 3968
6,6 50
32,4

Pinta-ala | Kerrosala [k-
(%] m?]
100,0 4178
22,2 160
100,0 160
38,7 3968
100,0 3968
6,6 50
79,7
20,3 50
32,4

100,0

Tehokkuus
[e]
0,07
0,01
0,16
0,01

Tehokkuus
[e]
0,07
0,01
0,01
0,16
0,16
0,01

0,06

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]
0,0000
1,3892
-0,1726
0,0084
11,2250

Pinta-alan muut.

[ha +/-]
0,0000
1,3892
1,3892
-0,1726
-0,1726
0,0084

0,0084
-1,2250
-1,2250

Liite 2
Bilaga 2

03.10.2012

7107684

6,2486

Kerrosalan muut. [k-
m?2 +/-]

588
0
538
50

Kerrosalan muut. [k-
m?2 +/-]

588
0
0

538

538

50

50



RAASEPORI Liite 3
TEN-MAR
RANTA-ASEMAKAAVAEHDOTUS

KAAVAN LAAIJAN VASTINE LAUSUNTOIHIN

Ranta-asemakaavaehdotus on ollut ndhtadvéna 26.3.2012-27.4.2012 vélisen ajan. Yht&an muistutus-
ta ei jatetty.

1 Uudenmaan ELY-keskus

Lausunto
Kaavamuutosalue rajautuu Natura-alueeseen kuuluvaan vesialueeseen. Kaavaehdotukseen on
merkitty Natura-alueeseen rajautuva LV-alue, jonka vaikutuksia ei ollenkaan kasitelty kaa-
vaselostuksessa. Asiakirjoista ei ilmene, onko LV-alue jo olemassa oleva vai kokonaan uusi,
ainakaan sitd ei ole merkitty vanhaan rantakaavaan.

Vastine
LV-aluetta on perinteisesti kdytetty venevalkamana (kaavaselostuksen kohdan 2.12 valoku-
va). Kaavaselostuksen lisatdan paatosehdotuksen mukaisesti Natura-arvio.

Paatosehdotus
Kaavaselostukseen lisdtaan liite 1: Venevalkamaa koskeva Natura-arvioinnin tarveselvitys.

2 Uudenmaan liitto
Lausunto
IImoitus 16.5.2012: Ei anna lausuntoa.

3 Lansi-Uudenmaan pelastus laitos
Lausunto
Pelastusajoneuvojen paasy pitdé ottaa huomioon teiden kantavuudessa. Umpikujien kaan-
tosateen tulee olla 12,5 m.
Vastine
Lausunto koskee kaavan toteuttamista. Alueen tieverkko on jo rakennettu.
Paatosehdotus
Ei muutosta.

4 Léansi-Uudenmaan maakuntamuseo

Lausunto
Maakuntamuseo katsoo, ettéd alueen rakennuskanta on esitelty riittavalla tavalla kaavaselos-
tuksessa ja etta silla on arvoa yhtendisend kokonaisuutena. Asia on otettu hyvalla tavalla
huomioon kaavamerkinnoissé ja RA-kaavamerkintdd koskevassa madraystekstissa. Maakun-
tamuseo katsoo, etté asiaa tulisi viel& korostaa lisaédmélla kaavaan koko aluetta koskeva alue-
rajausmerkintd tai yleismaarays, jonka mukaan kyseinen alue muodostaa yhtendisen kokonai-
suuden, jolla ymparisto tulee sailyttda ja jonka yhtendista rakentamistapaa tulee vaalia.

Vastine
Lausunto otetaan huomioon paatésehdotuksen mukaisesti.

Paatosehdotus
Kaavaan lisatddn seuraava maarays:
Alue muodostaa yhtendisen kokonaisuuden, jolla ympéristo tulee sdilyttad ja jonka yhtenéistéa
rakentamistapaa tulee vaalia.

5 Etelakarjen ymparistoterveys



Lausunto
Ei huomautettavaa.

6 Ymparisto- ja rakennuslautakunta

Lausunto
Kaavamaarayksiin tulee tehda muutos, " RA ja RA-1 alueille: rakennusalan ulkopuolelle saa
sijoittaa yhden huoltorakennuksen” ....

Vastine
Lausunto otetaan huomioon.

Paatosehdotus
RA ja RA-1 alueilla kaavamé&arayksen sanamuoto korjaan muotoon: Rakennusalan ulkopuo-
lelle saa sijoittaa yhden huoltorakennuksen, jonka koko on enintaén 4 kerrosala-m?.

Helsinki 3.9.2012

Pertti Hartikainen
dipl. ins.



	SelostusTenMar 3.9.2012
	Liite1Natura arvioinnin tarve
	Liite 2Seurantalomake
	Liite3 VastineEhdotusTenMar

