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KASITTELYVAIHEET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu x.x.2018
Kaavaehdotus nahtavana (MRA 27 §) ...
Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa .......

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti

Alue kasittaa osan kiinteistoista Karbole RN:0 1:53 (710-550-1-53), Gullbole RN:0 1:68
(710-550-1-68) ja Karbdle | RN:o 1:70 (710-550-1-70) seka kiinteistot Vesterskogen RN:o 1:84
(710-550-1-84), Utterdal RN:0 1:5 (710-550-1-5) ja Glantan RNr 1:94 (710-550-1-94) Raaseporin
Bromarvissa. Kaava-alue sijaitsee n. 2 km Bromarvin kirkonkylasta pohjoiseen. Kaava-alueen pinta-
ala on n. 75 hehtaaria ja rantaviiva n. 3,2 km.
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Kaava alue ka|5|ttaa Karbolen tilan 5 eri palstaa seka Kiinteiston Glantan 1:94.
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Kaava-alue kasittaa Karbdlen tilan ranta-alueet ja siihen kuuluu 4 eri kiinteistoa (kaavassa 5 eri aluet-
ta), jossa on Bromarvsfjardenin ja Revbackavikenin merenrantaa seka Langtrasketin ja Brinktrasketin
jarvenrantaa. Kiinteistd6 Glantan 1:94 on eri omistuksessa ja talle kiinteistolle osoitettava rakennusoi-
keus siirretaan yhtena rakennusoikeutena Karbolen rakennusoikeuksista. Maanomistajat tekevat tasta
erillisen sopimuksen.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi
Karbdlen ranta-asemakaava.

Kaavan tarkoitus
Ranta-asemakaavan tavoitteena on maankaytto- ja rakennuslain sédnndsten mukaisesti 0soit-
taa alueelle vapaa-ajan tontteja rantaan. Tilakeskus ja siihen yhteyteen eréitd omakotitontteja
osoitetaan pysyvaan asumiseen.

2  THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.

Viranomaisneuvottelu pidettiin 10.3.2017.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin x.x.2018.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana xxxx.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnat

Kaavaan osoitetaan 8 korttelialuetta. Yksi kortteli osoitetaan Karbdlen tilakeskukseksi (AM), yksi
kortteli kahdeksi omakotitontiksi ja 6 korttelia, jossa on 11 rakennuspaikkaa, osoitetaan loma-
asuntojen rakennuspaikaksi rantaan (RA). Tilakeskus seké yksi rakennuspaikka kustakin korttelista 3,
4 ja 7 on ennestdan rakennettu. Kaikki muut lomarakennuspaikat ja omakotitontit ovat rakentamatta.
Muilta osin ranta-asemakaava-alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi (M, MY, MA).

Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 3,2 km. Kaava-aluetta rasittaa 14 kdytettyé (lohottua)
rakennusoikeutta, joiden rantaviiva on yhteensa 2,6 km. Emakiinteiston teoreettinen rantaviiva on ta-
ten 5,8 km. Rantaviiva on mitoitettu jarvien osalta 4 rakennusoikeutta/km mukaan ja merenrannat mi-
toituksella 5 rakennusoikeutta/km. Tdéma antaa 25,7 rakennusoikeutta emékiinteistolle ja 11,7 (=25,7-
14) rakennusoikeutta kaava-alueelle. Kaavaan on osoitettu 11 rantarakennuspaikkaa, tilakeskusalue
(AM) sijoittuu 120 m rannasta ja 2 rakennusoikeuden omakotikortteli 250 m etéisyydelle rannasta.
Kiinteiston Glantan 1:94 rantaviivaa ei ole laskettu mitoitettavaan rantaviivaan.

2.3 Toteuttaminen

Yhteensé 4 kortteleiden 1, 3, 4 ja 7 rakennuspaikkaa on ennestdan rakennettu. Muut rakennuspaikat
toteutuvat maanomistajan tarpeiden mukaisesti.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Rakennettu ymparistd

Tilakeskus on ollut rakennettuna ammoisista ajoista. Tilan paarakennus on alun perin 1800-luvun
alusta, vuosiluku 1806 l6ytyy kirjoitettuna, ja sitd on laajennettu eri vaiheissa. Navetta on 1900-luvun
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alusta. Lisaksi tilakeskuksen yhteydessé on 9 talousrakennusta. Né&ist4 kaksi on vuokramaalla rajanaa-
purikiinteiston Mariero 1:21 kaytossa. Tilakeskuksen rannassa on sauna.

Rantalomatonteista 3 on rakennettu. Korttelin 7 rakennuspaikalla 2 on sauna, korttelin 4 rakennuspai-
kalla 3 on sauna ja korttelin 3 rakennuspaikalla 1 niin ikdan sauna.

Kuva 1. Tilakeskuksen padrakennus korttelissa 1.

Kuva 2. Navetta.



Kuva 3.Navetan viereinen talousrakennus, taustalla pilkistéa tilan entinen sahalaitos.

|

Kuva 4. Peltondkyma tilakeskuksesta eteldan, keskell& yksi talousrakennuksista.



Kuva 5. Rantandkyma padrakennuksesta lanteen. Rantakukkulan kohdalla on tilan rantasaunan raken-
nusala.
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Kuva 6. Korttelin 3 rakennuspaikallai oleva sauna.



Kuva 8. Edella olevan tontin mokkirakennus.



Kuva 9. Korttelin 4 rakennuspaikan 3 rantasauna.
Luonnonymparisto

Pa&osa kaava-alueesta on metséa kasvavaa rantaa, joka maisemallisesti on peitteinen ja suojaa hyvin
rantarakentamista. Tilakeskuksen kohdalla oleva ranta on avonaisempaa peltoa ja niittyad rantavyohyk-
keelle asti lanteen. Brinktrasket on rakentamaton ja luonnontilassa. Kaava-aluetta kuvataan yksityis-
kohtaisesti ranta-asemakaavaa varten tehdyssa selvityksessa RAASEPORI, Bromarv Karbole,
RANTA-ASEMAKAAVAN LUONTO- JA MAISEMASELVITYS, Mikko Siitonen 2017.

Kuva 10. Brlnktrasket jaa luonnontilaan. Kuva on otettu eteldssé olevasta lahdesta pohjoiseen.
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Kuva 12. Nakyma etelaan korttelista 6, pohjoinen Langtrasket.

Kuva 9. Strandvikenin etel&puolista palstaa on hakattu muutama vuosi sitten. L&hist6lla ei ole asutusta
ja alue osoitetaan metsatalousalueeksi.
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3.2 Suunnittelutilanne

Alueella ei ole ennestdan ranta-asemakaavaa eika yleiskaavaa. Ymparistoministerion v. 2006 vahvis-
tamassa maakuntakaavassa ei ole muita ranta-asemakaavaa koskevia merkintdja kuin arvokas harju
merkinnalla osoitettu geologinen muodostelma. Alue kuuluu mantereen rantavyohykkeeseen ja si-
sésaaristoon, vyohyke vz1. Aluetta voidaan kayttad kaikkeen maankéyttoon. Alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa on otettava huomioon kulttuuri- ja luonnonmaiseman arvojen seké arvokkai-
den luonto-olosuhteiden sdilyminen, ympdriston tilan parantaminen ja vesiensuojelun edistdminen se-
ka virkistyskayttotarpeet. Yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessd on selvitettavé ja otettava
huomioon tarkedt lintualueet.

Kun alueella ei ole yleiskaavaa, maakuntakaava ohjaa ensisijaisesti ranta-asemakaavan laatimista.

| . ;
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Ote rhaakuntakaa\)asta.

Pohjakartta

Pohjakattana kaytetdan maanmittauslaitoksen maastotietokantaa tdydennettyna metrin kayrastolla seka
maanmittauslaitoksen numeerisella raja-aineistolla. Kartan on hyvaksynyt Raaseporin kaupungin kau-
pungingeodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kaynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty0, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin x.x.2018.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti nahtédvéana xx.

5 RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
Ranta-asemakaavan tavoitteena on maankaytto- ja rakennuslain sddnndsten mukaisesti osoittaa alu-

eelle vapaa-ajan tontteja rantaan. Tilakeskus ja siihen yhteyteen eréitd omakotitontteja osoitetaan py-
Syvaan asumiseen.
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6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
6.1 Kaavan rakenne

Ranta-asemakaava koostuu 6 eri osa-alueesta. Kaksi pohjoisosassa hajallaan olevaa pikkualuetta on
liitetty kaavaan sen takia, etta ne kuuluvat kaavan kiinteistdihin ja ne osoitetaan ilman rakennusoikeut-
ta. Pohjoisin osa-alue on kiinteistd Glantan 1:94, johon osoitetaan yksi Karbélen tilan kiinteistoista
siirrettava rakennusoikeus.

Rakenteellisesti kaikki korttelit kortteleita 5 ja 6 lukuun ottamatta on sijoitettu olemassa olevan asu-
tuksen yhteyteen. Kortteli 2 (AO) sijoittuu tilakeskuksen yhteyteen. Kahden omakotitontin tarkoituk-
sena on parantaa Bromarvin keskustan omakotitonttitarjontaa ja siten edistdd myonteista vaestokehi-
tystd. Etdisyys keskustaan on n. 3,5 km. Korttelit 3, 4 ja 7 sijoittuvat kortteleiden ennestéén rakennet-
tujen tonttien viereen. My0s kortteli 8 rajoittuu ennestaan olevaan asutukseen.

6.2 Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 3,2 km. Kaava-aluetta rasittaa 14 kdytettyé (lohottua)
rakennusoikeutta, joiden yhteenlaskettu ranta-viiva on 2,6 km. Emakiinteistdn teoreettista rantaviivaa
on siten 5,8 km. Rantaa on mitoitettu jarvien osalta 4 rakennusoikeutta/km ja merenrannan osalta

5 rakennusoikeutta/km. Tama antaa emakiinteiston kokonaisrakennusoikeudeksi 25,7 jolloin kaava-
alueen rakennusoikeudeksi jaa 11,7 (=25,7-14). Kaavaan osoitetaan 11 rantatonttia, 120 m:n etdisyy-
dellé rannasta oleva tilakeskus ja kahden tontin omakotikortteli, jonka etéisyys rantaan on 250 m.
Kiinteistolle Glantan 1:94 ei ole laskettu mitoittavaa rantaviivaa.
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Kartta osoittaa kaava-alueen rantaviivan (sininen) ja kaytettyjen rakennusoikeuksien alkuperéisen loh-
komisajan rekisterinumeron ja rantaviivan (punainen). Liilanvariset rekisterinumerot osoittavat lohko-

Kiinteistot, joilla ei ole vaikutusta kaava-alueen kaytettyyn rakennusoikeuteen.



Alla olevassa taulukossa on tarkasteltu kaytettya rakennusoikeutta ja mitoitusta.

Kantakiinteistotarkastelu
Kaava-alueen kiinteistot

Karbole 710-550-1-53
Gullbole 710-550-1-68
Karbole | 710-550-1-70
Vesterskogen 710-550-1-84
Utterdal 710-550-1-5
Lohkomiset
Kanta Lohkomiset
1-53 1-42 *
1-43 *
1-44 *
1-45 *
1-46 *
1-47 *
1-48 *
1-49
1-50 *
1-51
1-52 *
1-68 1-67 *
1-70 Ei lohkomisisa

* =voimassa oleva tunnus

Rakennusoikeuslaskelma

Kaava-alue Km Ro/km
Sjostrand 2,2 4
Havsstrand 0,9 5
Yhteensa

Kdytetty rakennusoikeus

Jarvenranta 0,1 4
Merenranta 2,4 5
Yhteensa

Yhteensa

Lohotut

Kaavan mitoitus

Rek.nro
14.2.1972

1.11.1983
14.2.1972
3.10.2017

14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
14.2.1972
13.7.1983

8,8
4,5
13,3

0,4
12
12,4
25,7
14
11,7

Lohkomiset

1-60,61 *14.3.1978
1-101 *9.4.2011
1-74-79 *9.3.1992

1-84

12

1-5
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6.3 Aluevaraukset

Kaava-alueelle osoitetaan kaksi omakotitonttia merkinnalla
Erillispientalojen korttelialue (AO).

Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- yksi asuinrakennus enintaan 250 kerrosala-m2,

- sauna enintadén 30 kerrosala-m2 ja

- talousrakennuksia yhteensa enintédén 80 kerrosala-m2.

Karbolen tilan tilakeskus osoitetaan merkinnalla

Maatilojen talouskeskusten korttelialue, jossa kulttuuriymparisto sailytetaan (AM/s).

Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas. Rakennuspaikalle saadaan rakentaa yksi asuinrakennus seka
maatilataloutta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen enimmaéiskoko on 350 kerrosala-m2.
Talousrakennuksia saadaan rakentaa rakennusjarjestyksen mukaisesti. Rakennusten tulee suuruudel-
taan, muodoltaan ja materiaaleiltaan muodostaa olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen ko-
konaisuus.

Tilan paarakennus on kulttuurihistoriallisesti arvokas ja on osoitettu merkinnéll& sr. Rakennuksissa
suoritettavien korjaus- ja muutostdiden, rakennusten kayttotarkoituksen muutosten seka tdydennysra-
kentamisen ja alueella tehtdvien toimenpiteiden pitaa olla sellaisia, ettd rakennusten rakennus- tai kult-
tuurihistoriallinen tai maisemakuvan kannalta arvokas luonne sdilyy. Rakennusta ei saa purkaa ilman
MRL:n 127 §:ssa tarkoitettua lupaa. Mikéli rakennus tuhoutuu, pitad sitd korvaavaa uudisrakennusta
my0s sopeuttaa ympéristdon. Museoviranomaiselle tulee varata tilaisuus lausunnon antamiseen ennen
suojelukohteita koskevien lupapatdsten antamista.

Kaikki vapaa-ajan tontit osoitetaan merkinnélla

Loma-asuntojen korttelialue (RA)

Loma-asuntorakennuspaikkojen (tonttien) lukumé&érd on yhteensa 11, joista 3 on rakennettu. Raken-
nuspaikalle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- loma-asunto enintadn 140 kerrosala-m2,

- vierasmaja enintaan 40 kerrosala-m2,

- saunarakennus enintaan 30 kerrosala-m2 ja

- talousrakennuksia enintd&n 100 kerrosala-mz2.

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaéiskerrosala on 280 m2.

Uudisrakentaminen on sopeutettava maisemaan niin, ettd maisemakuvan kannalta arvokas luonne séi-

lyy.

Tilakeskuksen ymparoimat pellot ovat maisemallisesti arvokkaita ja ne osoitetaan merkinnalla
Maisemallisesti arvokas peltoalue (MA).

Kaikilla rannoilla on erityisid ympéristéarvoja rantamaiseman kannalta. Rantojen metsatalousalueet
osoitetaan merkinnalla
Metsatalousalue, jolle on erityisia ymparistéarvoja (MY).

Muut alueet osoitetaan merkinnalla
Metsatalousalue (M).

Jéte- ja talousvedet
Jatevesia ei saa johtaa vesistoon, vaan ne on kasiteltdva kaupungin ymparistoviranomaisen vahvista-
malla tavalla.

Suojelu

Luontoselvityksen perusteella Langtrasketin kaksi ranta-aluetta ja eraat tilakeskuksen ympéardivan laa-
jan maisema-alueen kohteet merkitty arvokkaiksi luontoalueiksi, jossa esiintyy luonnontilassa séilytet-
tavaa kasvustoa (s).
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Kortteli 1 on kulttuurihistoriallisesti arvokas ja on merkitty AM/s. Korttelin padrakennus on kulttuuri-
historiallisesti arvokas rakennus (sr).

7 KAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleiset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan sosiaaliset vaikutukset ovat vahaisia. Tilakeskuksen pohjoispuolella olevat kaksi omakotitont-
tia edistdvat Bromarvin keskustan omakotitonttien tarjontaa.

Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole erityisia taloudellisia vaikutuksia.

Ymparistolliset vaikutukset
Luonto- ja maisemaselvityksessa todetut ympdristdarvot on kaavassa otettu huomioon.

Vaikutukset kulttuuriarvoihin

Alueella ei ole tietoa muinaisjaannoksista. Kaava-alueen korttelin 1 tilakeskus on kulttuurihistorialli-
sesti arvokas. Korttelia ja padrakennusta koskevat maaraykset on muotoiltu niin, etta alueen kulttuuri-
historiallisia arvoja ei vaaranneta.

Tilakeskusta ympéroivat ja Revbackavikeniin ulottuvat aukeamat ovat maisemallisesti arvokkaat. Uut-
ta maisemakuvaan vaikuttavaa rakentamista ei ole osoitettu kaavaan. Tilan rantasaunaa varten on 0soi-
tettu rakennusala, joka sijoittuu metsikon sisdan. Uudisrakentaminen on sopeutettava maisemaan ja
kulttuuriympdristdon niin, ettd maisemakuvan kannalta arvokas luonne séilyy.

7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden k&yton tavoitteisiin

Valtioneuvosto on paattanyt valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 13.11.2008.
Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa tavoitteiden kanssa.

Hanko, 12.2.2018

Sten Ohman
dipl.ins.



