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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Bassabdlen kylassa, linnuntietd noin 2,5 km Tammisaaren keskustan
etelapuolella ja Gammelbodan asemakaava-alueen lansipuolella, Bassafjardenin rannalla.
Alue on rakentamaton.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla. Kaava-alue on rajattu punaisella katkoviivalla.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta kaytetaan nimea Bassastranden.
Kaavan tarkoituksena on;

e paivittda voimassa oleva asemakaava nro. 716—71. Kaava on hyvaksytty vuonna 1997
ja saanut lainvoiman 2001. Kaava ei ole miltdan osin toteutunut.

e poistaa kaavassa nro. 716—71 osoitettu toteutumaton katualue.

¢ laajentaa Gammelbodan asuinaluetta lanteen ja mahdollistaa mm. merenlaheisia
pientalotontteja,

¢ muodostaa toimiva lahivirkistysalueverkko Gammelbodan alueella,

o kehittda ranta-alueen virkistyskayttéa sijoittamalla alueelle venevalkama ja uimaranta

e Muuttaa asemakaavassa nro. 821-72 osoitetun korttelin 334 asuinpientalojen
korttelialue (AP) erillispientalojen korttelialueeksi (AO) seka lahivirkistysalueeksi (VL).
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 2.

Kaavakartta ja -maaraykset

Liite 3. Yhteenveto lausunnoista, huomautuksista ja vastineista I. ehdotusvaiheesta

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Uudenmaan pohjatutkimus Oy. 4.12.2020. Rakennettavuusselvitys

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy. 19.2.2020. Pohjavesiselvitys

Ramboll. 2018. Katutilatarkastelun paivitys

Ramboll. 2018. Hulevesien hallinta

Silvestris luontoselvitys oy. 16.10.2017 (paivitys 30.11.2017). Raaseporin kaupunki,
Bassastranden kaavahanke 7706, Asemakaavan vaikutukset Natura 2000 -alueen
suojeluarvoihin

Museovirasto, arkeologiset kenttapalvelut. 27.5.2013. Raaseporin kaupungin alueella
sijaitsevien yleis- ja asemakaava-alueiden arkeologinen inventointi, osa-alue 5
(Tammisaari Basabodle)

Tammisaaren ymparistotoimisto 2014—2016: Havsmanualen

Silvestris luontoselvitys oy. 20.12.2013 (paivitys 30.11.2017). Bassastranden -
luontoselvitys 2013

Silvestris luontoselvitys oy. 20.2.2013 (paivitys 30.11.2017). Luontoselvitys 2012
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2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

o Asemakaavan tekoon ryhdyttiin Raaseporin kaupungin aloitteesta. Alue sisaltyy
kaupungin kaavoitusohjelmaan.

o Kaavoituslautakunta merkitsi tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman 17.4.2013,
seka lahetti sen eteenpain kaupunginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle tiedoksi.

¢ Kaavoituslautakunta paatti 17.4.2013 kuuluttaa hankkeen vireille, osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja mahdollisuudesta mielipiteen jattamiseen

o Vireilletulo kuulutuksen perusteella 25.4.2013.

o Kaavoituslautakunta merkitsi tiedoksi paivitetyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman
11.6.2014, seka lahetti sen eteenpain kaupunginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle
tiedoksi.

o Kaavoituslautakunta paatti 11.6.2014 asettaa ideasuunnitelmat julkisesti nahtaville.

¢ Ideasuunnitelmat ovat olleet julkisesti nahtavilla 18.8. - 19.9.2014.

o Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaluonnoksen, seka lausuntojen ja huomautusten
vastineet koskien ideasuunnitelmia 22.2.2017 ja paatti asettaa luonnoksen julkisesti
nahtaville.

e Kaavaluonnos on ollut nahtavillda MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 27.3. - 30.4.2017.

e Luonnoksesta annettiin kuusi lausuntoa ja jatettiin nelja mielipidetta.

¢ Kaavaehdotus on ollut nahtavilla MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti 21.1.-22.2.2019.

o Ehdotuksesta annettiin 11 lausuntoa ja kolme mielipidetta.

e Vaihtoehtoisia alueita ja sisaanajoja on selvitetty, ja suunnitelmaehdotus Il on laadittu
niiden pohjalta.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville aluekayttdlain (AKL) 65 §:n sekd maakayttd- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. Kaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville, jotta
AKL mukainen vuorovaikutusmenettely toteutuu myos kaavaehdotuksen nahtavilla olon
jalkeen laadittujen selvitysten osalta. Ehdotuksen nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin
virallisella ilmoitustaululla, osoitteessa:

http://www.raasepori.fi’lkuulutukset

2.2 Asemakaava
Asemakaava kasittaa erillispientalojen korttelialueita (AO), katualueita, lahivirkistysalueita
(VL), uimarannan (VV), vesialuetta (W), venevalkaman, venesataman korttelialueen (LV)
sekd maa- ja metsatalousalueen (MY-1).
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 42 hehtaaria. Rakennusoikeutta on yhteensa noin
18 700 k-m>.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Raaseporin kaupunki vastaa toteuttamisesta. Asemakaava voidaan toteuttaa sen jalkeen,
kun kaava on saanut lainvoiman.
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3

3.1

3.1.1

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Bassabolen kylassa, noin 2,5 km (teitse n. 5 km) Tammisaaren
keskustan etelapuolella ja Gammelbodan asemakaava-alueen lansipuolella, Bassafjardenin
vieressa.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 42 hehtaaria. Alue on rakentamaton.

Luonnonymparisto

Maisema

Rannan ja Bassauddin tien valille on tehty avohakkuu talvella 2011-2012, jonka
seurauksena korkeimmilta alueilta aukeaa nakymat merelle. Rannan tihea puusto sulkee
maisemaa jossakin maarin merelta katsottuna.

Bassauddintien itapuolella maisema on pitkalti puoliavointa harvahkoa mantymetsaa.
Kallioalueet seka tihea lehtoalue sulkevat nakymia.

Maapera
Suomen rannikkoalueilla esiintyy monin paikoin ymparistélle haitallisia tai potentiaalisesti
haitallisia happamia sulfaattimaita. Happamia sulfaattimaita esiintyy erityisesti muinaisen
Litorinameren ylimman rannan alapuolisella alueella, joka on noussut meresta jddkauden
jalkeisen maankohoamisen seurauksena. Maankuivatus on merkittavin ihmisen toiminta, joka
aiheuttaa vesistdjen happamuusongelmia sulfaattimaa-alueilla. Kuivatuksen seurauksena
sulfidikerrokset joutuvat pohjavedenpinnan ylapuolelle ja maaperan rikkiyhdisteet hajoavat
ilman hapen vaikutuksesta tuottaen rikkihappoa. Hapettumisen seurauksena sulfidikerrosten
pH laskee arvosta 6—7 alle 4:n, jopa alle 3:n. Syntynyt rikkihappo liuottaa vuorostaan
maaperasta metalleja, jotka huuhtoutuvat vesistdihin heikentden muun muassa pintavesien
kemiallista ja ekologista tilaa. Happamat sulfaattimaat aiheuttavat myos pohjaveden
pilaantumista, teras- ja betonirakenteiden sydpymista seka vaikuttavat maatalouden
tuottavuuteen ja kasvillisuuden monimuotoisuuteen. Sulfidisedimenteilla on yleisesti myo6s
heikot geotekniset ominaisuudet.

Kaava-alueella happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyydeksi on arvioitu hyvin
pieni.

Luonnonymparist6

Alueelle on tehty luontoinventointi vuonna 2012, joka on paivitetty vuonna 2013. Selvityksen
mukaan luontoarvoiltaan arvokkain alue on paikallisesti erityisen arvokas kuvio 20
(saniaislehto, saniaiskorpi). Paikallisesti arvokkaita alueita ovat myds rannassa sijaitsevat
kuviot 4, 5, 6, ja 7 (rantametsikkd, merenrantaruovikko, rantakallio ja kallioalue), seka kuviot
3 (saniaislehto, saniaiskorpi), 10, 16, 22 ja 27 (kallioalueet) ja 21 (mustikkakangaskorpi,
tuore kangas).
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Ote luontoselvityksen kartasta 1, kuviojako

Selvitysalueelta ei havaittu luonnonsuojelulain § 47:n mukaisia erityissuojeltavia lajeja.

EU:n luontodirektiivin tiukasti suojelemista lajeista (luonnonsuojelulaki § 49) kaava-alueella
havaittiin saukko. Saukon havaittiin ruokailevan kartoitusalueen lantiselld merenrannalla
(kuviot 4, 5 ja 6). Ruovikko oli hyvin kalaisa ja saalistukseen soveltuva. Alueella ei havaittu
saukon pesaa, eikad rantakaistalta 16ytynyt pesintdan soveltuvaa paikkaa.

Viitasammakoita ei selvityksessa todettu, mutta alueella on useampi kuvio, jotka saattavat
toimia kutupaikkana. Sammakoille sopivaa biotooppia kaava-alueella on kuvioilla 20 ja 25.
Lepakoille kaava-alue on liilan avointa tai saalistusalueena heikkoa (kangasmetsat).

Merkkeja liito-oravasta ei alueelta havaittu luontoselvityksen yhteydessa.

Vuoden 2012 luontoselvitys (paivitetty 2013) tarkastettiin Raaseporin
ymparistonsuojeluviranomaisen, toimesta kevaalla 2025, ja katsottiin, etta aiempi selvitys ol
riittava eika paivitysta tarvita.
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Ranta. Méantymetsaa Bassauddintien itédpuolella.

Vesistot ja vesitalous, pohjavesi

Kaavassa osoitettu rantaviiva on merensuojelualueen (Natura 2000) rantaa. Ehdotuksessa
osoitettu vesialue on noin 0,89 hehtaaria. Vesialueella kasvaa rannan myotaisesti varsin
tihea ruovikko, jonka leveys on 15-30 metrid. Ruovikon ulkoreuna on noin kahden metrin
syvyydella. Avovesialueen syvyys on enimmakseen 2—-3 metrid. Alueen eteldosassa on
matalampi sorahiekkasarkka, jossa vedensyvyys on 0,5-2 metria.

Suunnittelualue sijaitsee osittain Basabdlen pohjavesialueella, jolla ei ole
vedenhankintakayttoa eika sen vedenhankintamahdollisuuksia ei ole toistaiseksi selvitetty
tarkemmin.

Kaavaa varten laaditussa pohjavesiselvityksessa on todettu pohjavesialueesta seuraavaa:
Basabdlen pohjavesiesiintyma on kokonaispinta-alaltaan noin 0,48 km? ja pohjaveden
varsinainen muodostumisala on 0,32 km2. Antoisuudeksi on arvioitu 210 m?/d.

Havaintoputkista tehtyjen mittaushavaintojen perusteella pohjaveden korkeusasema vaihteli
pohjavesimuodostuman pohjoisosassa tasolla +15,76...+22,39 (N2000, mittaus 9.1.2020), ja
oli pohjavesimuodostuman lansipuolella tasolla +1,58 (N2000, mittaus 9.1.2020) ja
pohjavesimuodostuman itdpuolella tasolla +19,02 (N2000, mittaus 9.1.2020). Pohjaveden
pinnat ovat mittausajankohtana yleisesti ottaen maan keski- ja eteldosassa ajankohdan
keskiarvoja korkeammalla tasolla johtuen sateisuudesta.
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Maastotarkastelun perusteella pohjavesi virtaa pohjavesialueella etelaan. Kaava-alueella
asennettujen pohjavesiputkien perusteella pohjavesi virtaa lansi-lounaaseen ja pohjaveden
muodostumisalueelta koilliseen.

Pohjavesialue on antikliininen eli pohjavetta ymparistéon purkava muodostuma.

Raaseporin kaupunki teettda vuosina 2025-2026 uuden pohjavesiselvityksen tdydentamaan
aiempaa selvitysta ja varmistamaan, ettd maanomistajat voivat tayttaa rakentamiseen liittyvat
pohjavetta koskevat vaatimukset.

Maa- ja metsatalous
Kaava-alue on ollut metsatalouskaytossa. Bassauddintien ja rannan valiselle alueelle on
tehty avohakkuu talvella 2011-2012.

Luonnonsuojelu
Vesialueet kuuluvat Natura 2000 -alueeseen, jonka nimi on Tammisaaren ja Hangon
saariston ja Pohjanpitdjanlahden merensuojelualue (aluetunnus FI0100005).

3.1.2 Rakennettu ymparistd

Suunnittelualueen ita- ja pohjoispuolella on asemakaavojen mukaan toteutuneita
pientaloalueita. Lannessa kaavoitusalue rajoittuu Bassafjardenin vesistoon ja etelassa
metsamaahan seka yksittaisiin vapaa-ajantontteihin.

Virkistys
Helppokulkuiselle mantykankaalle on muodostunut selkea polkuverkosto.

Liikenne
Suunnittelualueen halki kulkee Bassauddintie, jonka kautta kiinteistét 1:11 ja 1:9 kulkevat
Bassabdlentielle. Bassabdlentie on Gammelbodan asuinalueen kokoojakatu.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava-alueesta on tehty arkeologinen inventointi vuonna 2013. Alueelta I0ytyi kiintea
muinaisjaannods, Bassauddintie, tunnus 1000022489. Kivikautisen asuinpaikan rajaus on ollut
vaikeasti maaritettavissa, joten muinaisjadanndsalue on rajattu riittdvan suureksi kohteen
turvaamiseksi.

Tekninen huolto
Alueella ei ole kunnallistekniikkaa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Alueella ei ole ymparistohairioita.

3.1.3 Maanomistus

Kaupunki omistaa kiinteiston 710-444-1-12 ja tontin 710-14-334-1. Kiinteistot 1:11, 1:18, 1:34
ja 1:35 ovat yksityisessa omistuksessa.

i
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3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytdén suunnittelua valtakunnallisella
tasolla ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
tehtavana on osaltaan tukea ja edistaa alueidenkayttdlain yleisten tavoitteiden ja laissa
maariteltyjen alueidenkayton suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpia naista
tavoitteista ovat kestava kehitys ja hyva elinymparisto. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet valittyvat paikallissuunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen
kautta.

Maakuntakaava
Raaseporia koskee Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka kuuluu Uusimaa-kaava

2050-kokonaisuuteen. Uusimaa-kaava 2050 on kokonaisuudessaan saanut lainvoiman
13.3.2023 Korkeimman hallinto-oikeuden antamalla paatoksella. Voimassa olevassa
maakuntakaavassa (Uusimaa-kaava 2050) kaava-alue on maaritelty:

e Vedenhankinnan kannalta arvokas pintave-sialue
e Natura 2000 alue

Suunnittelualuetta koskevat myos Uusimaa-kaavan yleiset suunnittelumaaraykset.

Za-

Ote Uusimaa-kaavasta 2050

Yleiskaava
Alue sisaltyy Gammelboda-Nybodan osayleiskaavaan. Yleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen.

Asemakaava
Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

— asemakaava 716-71, vahvistettu 29.5.2001
— asemakaava 821-72, vahvistettu 6.2.2006

Asemakaavat eivat ole toteutuneet.
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Ote kaavasta 82 %:72. Muutettava alue on
rajattu punaisella katkoviivalla.

Wil

Ote kaavasta‘ 716-71

Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja
se on tullut voimaan 5.7.2018.

Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavan laatimiseen ryhdyttiin Raaseporin kaupungin aloitteesta. Kaupungilla on tarve
asuintonteista eri puolella Raaseporia. Voimassa oleva asemakaava nro. 716—71 on
kaavataloudellisesti haastava, koska rakennettava katuverkko on pitk& rakennusoikeuden
maaraan nahden. Lisaksi kaavassa osoitettu yhdyskatu kulkee yksityisessa omistuksessa
olevan alueen lapi.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja vireilletulo

Aloitteen kaavamuutokseen teki Raaseporin kaupunki. Kaavoituslautakunta on paattanyt
kaynnistaa hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi 17.4.2013 § 38

Asemakaavaty6 on kuulutettu vireille 25.4.2013.
4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Kaava-aineisto on virallisesti nahtavilla kaupungin kotisivuilla, www.raasepori.fi’lkaavoitus.
Aineistoon voi tutustua myos kaupungin kaavoitusyksikossa, Raaseporintie 37, 10600

Tammisaari.
Planlaggning RASEBORG Kaavoitus
Raseborgsvagen 37 RAASEPORI Raaseporintie 37
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Osallliset voivat hankkeen aikana olla yhteydessa kaavoitusyksikkdon. Hankkeen edetessa
jarjestetaan tarpeen mukaan myas erillisia neuvotteluja asukkaiden, maanomistajien ja
muiden osallisten kanssa. Luonnoksen nahtavilldolon aikana jarjestettiin asukastilaisuus
6.4.2017.

Kaava-aineiston nahtavilldoloaikoina annettava virallinen mielipide tai muistutus jatetaan
Raaseporin kaupungin kaavoitusyksikd66n. Raaseporin kaupunki laatii vastineet
nahtavillaoloaikana saatuihin mielipiteisiin ja muistutuksiin.

Osalllisia ovat Aluekayttélain 62 §:n mukaan alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja
yhteiso6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Kaavan osallisia ovat ainakin:

Viranomaisia

- Uudenmaan ELY -keskus

- Uudenmaan liitto

- Lansi Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaisia muun muassa
- Ymparisto- ja rakennuslautakunta

- Tekninen lautakunta

- Etelakarjen ymparistoterveys

- Sivistyslautakunta

- Raaseporin energia

- Raaseporin vesi

- Raseborgs Energi

- Kadunnimikomitea

Muut toimijat
- Raaseporin luonto ry

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia
ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. Lisdksi sdhkopostitse voi toimittaa
palautetta hankkeen yhteyshenkilGille.

4.3.2 Viranomaisyhteisty6

Kaava ei koske vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita eika ole
valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkea, joten MRL 66 § mukaista
viranomaisneuvottelua ei ole ollut tarpeen jarjestaa.

Kaupungin sisaisia tyoneuvotteluja on jarjestetty valmistelun aikana.

Planlaggning RASEBORG Kaavoitus
Raseborgsvagen 37 RAASEPORI Raaseporintie 37
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4.4

Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

4.5

5

Kunnan asettamat tavoitteet

¢ |uoda uusia asuintontteja ja lisata kaupungin erillispientalojen ja asuinpientalojen
tonttivarantoa,

e varmistaa hyva elinymparisto ja kaupunkikuva kaava-alueella ja lahiymparistdssa.

e osoittaa virkistys- ja kevytlikenneyhteydet Gammelbodan asuinalueilta rantaan.

¢ aikaansaada kaavataloudellisesti kestava ratkaisu jarkevalla katuverkolla ja tehokkaalla
maankaytolla.

e sopeuttaa rakentaminen maastoon ja maisemaan.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaluonnoksen pohjaksi laadittiin ideasuunnitelma, joka pidettiin nahtavilla

18.8. - 19.9.2014. Idealuonnos sisalsi kaksi vaihtoehtoa, jotka erosivat paaasiassa paakadun
sijoituksen osalta. Vaihtoehdossa 1, Etelainen, paakatu / kokoojakatu oli sijoitettu kaava-
alueen etelaosaan ja vaihtoehdossa 2, Pohjoinen, alueen keskiosaan.

Idealuonnoksesta annettiin 6 lausuntoa ja jatettiin 5 mielipidetta. Mielipiteissa korostettiin
alueen merkitysta lahialueen asukkaiden virkistykselle. Idealuonnosvaihtoehdoista
vaihtoehto 1, Etelainen, sai annetussa palautteessa enemman tukea.

Asemakaavaluonnos laadittiin vaihtoehdon 1 pohjalta.

Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaluonnoksen, seka lausuntojen ja mielipiteiden vastineet
koskien ideasuunnitelmia 22.2.2017 ja paatti asettaa luonnoksen julkisesti nahtaville.
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 27.3. - 30.4.2017. Nahtavilldolon aikana jarjestettiin
asukastilaisuus.

Luonnoksesta jatettiin 6 lausuntoa ja 4 mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet seka niihin
annetut vastineet on koottu asiakirjaan: 7706 Bassastranden, kaupunginosa 14, asemakaava
ja asemakaavan muutos /lausunnot, mielipiteet ja vastineet kaavaluonnoksesta.

Asemakaavaehdotus noudatti pitkalti luonnoksen rakennetta. Kaavaehdotus on ollut
nahtavilla 21.1.-22.2.2019. Ehdotuksesta jatettiin 11 lausuntoa ja 3 mielipidetta. Lausunnot ja
mielipiteet seka niihin annetut vastineet on koottu asiakirjaan: 7706 Bassastranden,
kaupunginosa 14, asemakaava ja asemakaavan muutos /lausunnot, muistutukset ja
vastineet kaavaehdotuksesta.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Planlaggning
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5.1 Kaavan rakenne

Il.kaavaehdotus noudattelee kaavaluonnoksen rakennetta kts. kuvat alla. Uuteen
kaavaehdotukseen ei ole tehty merkittavia muutoksia suhteessa ensimmaiseen
ehdotukseen. Muutokset koskevat pohjavesimaarayksia, vesialueiden ruoppaamista seka
kortteleiden rakentamistapoja. Korttelialueiden rajauksiin ja rakennusoikeuksien maariin ei
ole tehty muutoksia. Kaava-alueen ajoneuvoliikenne liittyy nykyiseen Bassabdlentiehen.
Suuret, yhtenaiset lahivirkistysalueet jatkavat Gammelbodan asuinalueiden virkistysalueita.

o T
R e

i
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5.1.1

5.2

5.3

5.3.1

Ll

Ote Il. ehdotuksesta.

Mitoitus

Kaava mahdollistaa yhteensa noin 55 asunnon rakentamisen. Naista kaikki asunnot
sijoittuvat AO-kortteleihin. Alueelle arvioidaan muuttavan enimmilldan noin 150 asukasta.
Arvioinnissa on kaytetty oletusta 2,73 asukasta / asuntokunta (Tilastokeskus, asuntokuntien
keskikoko 2017).

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaava ohjaa alueen rakentamista siten, ettd ympariston laatua (arkkitehtuuria,
terveellisyytta, turvallisuutta, viihtyisyytta seka luonto- ja kulttuuriarvoja) koskevat tavoitteet
toteutuvat. Virkistyskayton kannalta keskeisimmat alueet on osoitettu lahivirkistysalueiksi ja
rakentaminen on ohjattu maastonmuotoja mukaillen sopiville alueille. Uudisrakentamisessa
korostetaan alueelle soveltuvaa ja laadukasta rakentamista alueen ulkoilu- ja
virkistyskayttoon liittyvat arvot huomioon ottaen. Kaavamerkinndissa- ja maarayksissa
otetaan huomioon luonnonmukainen hulevesien hallinta ja luonnon monimuotoisuus.

Aluevaraukset
Korttelialueet

Pientalojen korttelialueet A
Alueet, jotka kaavoitetaan korttelialueiksi, ovat suurimmaksi osaksi kangasmetsaa, joilla ei
ole luontoarvoja tai niitd on vahan.

AO-tonttien pinta-ala on noin 6,95 ha. Esitetyn ohjeellisen tonttijaon mukaisesti korttelialueille
voidaan muodostaa yhteensa 55 tonttia.

mnrum
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5.3.2 Muut alueet

Virkistysalueet

Alueet, joilla on paikallisesti arvokkaita luontoarvoja, on osoitettu ensisijaisesti
[ahivirkistysalueiksi. Kallioinen ja lehtomainen pohjoisosa on kumpuileva ja soveltuu
virkistyskayttoon.

Lahimpana korttelialueita sijaitseva luontoselvityksen kuvio 3 on merkitty kaavakartalle
merkinnalla VL-2; Lahivirkistysalue, saniaskorpi. Aluetta tulee hoitaa sen luontoarvot
huomioiden.

Luontoselvityksen kuvio 20 on merkitty kartalle kaavamerkinnalla luo-1; Luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue; saniaislehto-saniaiskorpi. Aluetta tulee
hoitaa sen luontoarvot huomioiden. Alueen luontotyypin ominaispiirteiden muuttaminen on
kielletty.

Rantaan on osoitettu uimaranta (VV) ja sen edusta on osoitettu vesialueeksi (W).
Luonnoksesta poiketen venevalkaman ja uimarannan sijainnit on vaihdettu keskenaan.
Uimaranta sijoittuu nain luonnostaan hiekkapohjaiselle alueelle ja venevalkama kallioiselle
alueelle.

Venevalkama (LV-1)

Venesataman korttelialueen edustalle on osoitettu venevalkama, joka mahdollistaa 20
venepaikan toteuttamisen. Venevalkama on tarkoitettu pienehkdjen huviveneiden kayttéon
eika alueelta ole tarkoitus nostaa tai laskea veneita vesille.

Katualueet
Kaava-alueen katuverkko liittyy itdpuolella olemassa olevaan Bassaboélentiehen. Kaava-
alueen lapi kulkeva Bassauddintie on muutettu osittain kevyen liikenteen vaylaksi.

5.3.3 Suojelukohteet

Vesialue ja venevalkama on merkitty Natura 2000 -verkostoon kuuluvaksi alueeksi.

Kivikautinen asuinpaikka on merkitty alueen osaksi (sm), jolla sijaitsee muinaismuistolailla
rauhoitettu kiinted muinaisjaannds- Alueen kaivaminen, peitddminen, muuttaminen,
vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on pyydettdva Museovirastin
lausunto.

5.4 Kaavan vaikutukset

Osana suunnittelua arvioidaan asemaakaavan toteutumisen vaikutukset. Vaikutuksen
arvioinnin tarkoituksena on tukea suunnittelua, osallistumista, vuorovaikutusta ja
paatoksentekoa. MRA 1§:n mukaan laadittavien selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen valittomia ja valillisia vaikutuksia:

Planlaggning RASEBORG Kaavoitus
Raseborgsvagen 37 RAASEPORI Raaseporintie 37
10650 Ekenas e 10650 Tammisaari



Bassastranden Il. asemakaavaehdotuksen selostus

16 (24)
27.10.2025

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

e maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

e kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

o liikenteeseen, etenkin joukkoliikenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon

e asuinymparistoon.

Vaikutuksia arvioidaan asemakaavan eri suunnitteluvaiheissa ja suunnittelutyén yhteydessa
tuotettavien selvitysten ja muun materiaalin perusteella. Vaikutustenarviointi laaditaan
asiantuntija-arviona yhteisty6ssa kaupungin muiden viranomaisten kanssa perustuen
taustaselvityksiin, pyydettyihin lausuntoihin seké neuvotteluihin.

5.4.1 Yleiskaavallinen tarkastelu

Alueidenkayttdlain mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myos mita
yleiskaavan sisaltovaatimuksista sdadetaan. Alla olevassa taulukossa selvitetaan, miten

kaava huomioi nama sisaltovaatimukset:

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon,

Yleiskaavan siséltbvaatimusten
huomioiminen asemakaavassa:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys,

Bassastranden sijaitsee rakennetun
Gammelbodan asuinalueen vieressa ja on
luonnollinen kasvusuunta Gammelbodalle
lanteen, seka antaa suuremman tarjonnan
asuintonteista Tammisaaren keskustan
I&helld. Luontoselvitys on tehty ja
vaikutusten arvioinnin mukaan luontoon ei
tapahdu merkittavia heikennyksia koskien
luontoarvoja.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto,

Gammelbodaan on olemassa hyvat
likenneyhteydet ja jatkamalla kokoojakatua
(Bassabdlentie) ja sen kevyen liikenteen
vaylaa rantaan hyédynnetaan olevaa
yhdyskuntarakennetta. Oleva
yhdyskuntarakenne ei myoskaan vaadi
parannusta kaava-alueen takia.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden
saatavuus,

Alueella on hyvat virkistysmahdollisuudet.
Kaava-alueelle on merkitty yleinen
uimaranta seka venevalkama.
Gammelbodassa on ruotsinkielinen
paivakoti ja esikoulu. Muut palvelut ovat
noin 4-5 km etaisyydella Tammisaaren
keskustassa.
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Yleiskaavaa laadittaessa on oteftava
huomioon,

Yleiskaavan siséltbvaatimusten
huomioiminen asemakaavassa:

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ympariston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla;

Asemakaava-alue sijaitsee suotuisasti
huomioon ottaen liikenneverkko.
Joukkoliikennetta ei nykytilanteessa ole
Tammisaaren keskustasta. Kaava-alueelle
johtaa kokoojakatu Bassabdlentie ja sen
vieressa kevyeen liikkenteen vayla. Toimiva
kavely-, pyoraily- ja mopoliikenne on
mahdollista toteuttaa. Jatteenkasittely
voidaan toteuttaa tarkoituksenmukaisesti.
Vesijohto- ja jatevesiverkosto voidaan
laajentaa Gammelbodasta kaava-alueelle ja
se sisaltyy vesihuoltolaitoksen tulevaan
toiminta-alueeseen. Koska Gammelbodan
aluetta ei ole liitetty kaukolampdverkostoon,
ei myoskaan kaava-aluetta voida liittaa
verkostoon kohtuullisin kustannuksin.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen
ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon;

Kaava mahdollistaa rauhallisen ympariston
asumiselle pientaloissa, jossa
merenlaheiset tontit rajoittuvat
viheralueisiin.

6) kunnan elinkeinoelaman
toimintaedellytykset;

Kaava-alue on tarkoitettu asumiselle.
Asutus tukeutuu Tammisaaren keskustan
kaupallisiin palveluihin.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Alueella ei ole ymparistohaittoja.

8) rakennetun ymparistdén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Kaavassa on huomioitu luontoarvoja ja
arkeologisia arvoja tehtyjen inventointien
mukaisesti. Kaavamaarayksissa on
huomioitu alueen sopeuttaminen meren
Iaheisyyteen.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden
riittvyys.

Kaava-alueen pinta-alasta noin % koostuu
lahivirkistysalueista. Luontoselvityksen
mukaan luontoarvot eivat rajoita alueiden
kayttda virkistykselle.

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Aiemmin rakentamattomalla kaava-alueella tulee olemaan arviolta noin 150 asukasta kun
alue on rakennettu. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta hairioita lahialueiden
asuinviihtyvyyteen. Kaava-alueen ja olevan asutuksen valilla on isoja viheralueita, lukuun

ottamatta kaava-alueen itdistd osaa, jossa uusi kortteli muodostuu olevan asutuksen lahelle.

Kaavoitus
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Virkistys

Kaavassa VL-4 alueelle osoitetut ulkoilureitit noudattelevat pitkalti maastossa jo olevaa
polkuverkostoa. Ranta-alueen osoittaminen lahivirkistysalueeksi ja uimarantakayttoon
monipuolistaa ja parantaa Gammelbodan alueen virkistysmahdollisuuksia.

Liikenne

Kaava-alueen ajoneuvoliikenne liittyy Gammelbodan asuinalueella nykyiselle
Bassabolentielle, joka on mitoitukseltaan kokoojakatu. Bassabdlentien mitoitus riittaa
valittdmaan lisdantyvan likennemaaran edelleen Baggontielle.

Bassabolentien kevyen liikenteen vaylaa jatketaan rantaan asti. Nykyinen Bassauddintie
muutetaan osittain kevyen liikenteen vaylaksi.

Asemakaava-alue sijaitsee suotuisasti huomioon ottaen liikkenneverkko. Joukkoliikennetta ei
nykytilanteessa ole. Kaavaratkaisussa on varauduttu mahdolliseen joukkoliikenteeseen
mitoittamalla Bassauddintien kdantépaikka linja-autolle sopivaksi.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kivikautinen asuinpaikka (1000022489) on merkitty kaavaan arkeologisen selvityksen
mukaisesti. Nykyinen Bassauddintie kulkee alueen halki. Bassauddintie muutetaan kevyen
likenteen vaylaksi talta osin.

Muinaismuisto sijaitsee VL-3 alueella. Maarayksissa alueen hoitoa on ohjeistettu
seuraavasti: Metsaa tulee hoitaa siten, etta alueesta kehittyy puistomainen virkistysalue.
Muinaismuistoalue tulee huomioida alueen hoidossa ja ulkoilun ohjaamisessa.

Tekninen huolto
Alue liitetddn kaupungin vesijohto- ja jatevesijohtoverkostoon.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot
Alueella ei ole ymparistohairioita eika kaavalla osoiteta alueelle sellaista toimintaa, joka
aiheuttaa ymparistohairioita.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisema
Ranta-alueen avaaminen venesatamaa ja uimarantaa varten seka rakentaminen rinteeseen

rannan ja nykyisen Bassauddintien valille muuttaa mereltd ndkyvaa maisemaa. Rakennusten
sopeuttamiseksi maisemaan kaavassa on annettu maarayksia paajulkisivuvareista.

Mantykankaalle sijoittuva rakentaminen kortteleissa 400—406 vaikuttaa osittain VL-4 alueella
sijaitsevan ulkoilureitin maisemaan. Ulkoilureitin ja korttelialueiden valiin jaava kallioalue
sulkee ndkymat. Bassabolentien (uuden osuuden) eteldpuoleinen metsa on harvaa
mantykangasta, jossa nakyvyys on hyva. Uudisrakentaminen tulee sen vuoksi erottumaan
kohtalaisen kaukaa kaava-alueen eteldpuolelta. Rakennusten sopeuttamiseksi maisemaan
kaavassa on annettu maarayksia paajulkisivuvareista seka katemateriaaleista.

Luonnonympéristo
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Venevalkama ja uimaranta sijoittuvat luontoselvityksen paikallisesti arvokkaan kuvion 4
edustalle ja osittain kuvion 5 edustalle. Ruovikko poistetaan alueelta ja puustoa
harvennetaan tarpeen mukaan.

Muuttuva maankayttd on muutoin osoitettu luontoarvoiltaan vahaisille alueille.
Luontoarvoiltaan arvokkain alue saniaslehto-saniaskorpi, kuvio 20, sijoittuu
[&hivirkistysalueelle ja on rajattu kaavakartalle luo —merkinnalla.

Kuviolle 3, rannan tuntumassa sijaitseva saniaslehto-saniaskorpi, on osoitettu VL-2
merkinnalld ja aluetta tulee hoitaa sen luontoarvot huomioiden.

Rantakallioalueelle, luontoselvityksen kuviot 6 ja 7, on merkitty ulkoilureitti. Huomioiden
kallioalueen jyrkat maastonmuodot, on epatodennadkoista, etté ulkoilijat poikkeaisivat
juurikaan reitilta ja kuormittaisivat nain alueen luontoarvoja.

Vesistot ja vesitalous, pohjavesi

Suunnittelualue sijoittuu osittain vedenhankintaan soveltuvalle pohjavesialueelle. Aluetta ei
kuitenkaan nykyisin kayteta vedenhankintaan, eika sen hydédyntdmismahdollisuuksia ole
toistaiseksi tutkittu tarkemmin. Katu- ja tonttialueet kattavat noin 15 % pohjavesialueen pinta-
alasta.

Pohjavesialueella rakennusten kattovedet ja puhtaat hulevedet tulee imeyttaad maaperaan,
kun taas mahdollisesti likaantuneet hulevedet on johdettava alueen ulkopuolelle.
Ajoneuvoliikenteen ja pysakaoinnin alueet tulee paallystaa vetta lapaisemattomalla
materiaalilla, ja niilld muodostuvat sade- ja sulamisvedet johdetaan pohjavesialueen
ulkopuolelle.

Katualueiden suunnittelussa on varattu tilaa myds avouomille. Suunnittelualueen
hulevesijarjestelma purkautuu kahteen eri suuntaan: Bassauddsvagenin korkein kohta toimii
vedenjakajana. Lansiosan hulevedet johdetaan hulevesiviemaria pitkin venepaikkojen
alueelle ja edelleen mereen. Itdosan hulevedet puolestaan ohjataan Bassakarrsvagenin
suuntaan ja liitetddn olemassa olevaan hulevesiviemariin, joka purkaa vetensad maastoon
noin 100 metrin paassa liitoskohdasta.

Kaavassa annetaan maarayksia hulevesien imeyttamisesta. Maarayksilla turvataan
pohjavesialueen vedenmuodostuminen. Rakennusten kattovedet ja puhtaat hulevedet on
ensisijaisesti imeytettava maahan tontilla. Mahdollisesti likaiset hulevedet on johdettava pois
alueelta.

Ajoneuvoliikenteeseen ja pysakadintiin kaytettavat alueet on eristettava vetta
lapaisemattomalla materiaalilla. Nailta alueilta kertyvat sade- ja sulamisvedet on johdettava
pohjavesialueen ulkopuolelle. Maarayksissa saadetaan luonnonmukaisen hulevesien
hallinnan soveltamisesta.

Katualueiden tilavarauksissa on huomioitu avouomien tilantarve. Suunnittelualueen
hulevesireitit purkavat kahteen eri suuntaan, vedenjakajana Bassauddintien korkein kohta.
Alueen lansiosan hulevedet johdetaan hulevesiviemarissa venevalkama-alueelle mereen
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purettavaksi. Alueen itdosan hulevedet johdetaan Bassansuontielle ja liitetaan nykyiseen
hulevesiviemariin, joka purkaa vedet maastoon noin 100 m etdisyydella liitoskohdasta.

Maa- ja metsatalous
Kaava-alueen metsat osoitetaan lahivirkistysalueiksi. Metsaalueita ei hoideta enaa jatkossa
kuten metsatalousmetsia.

limastovaikutusten arviointi

Kaava-alue sijaitsee Gammelbodan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhteydessa.
Asemakaavassa keskitytddn muun muassa virkistysalueiden saavutettavuuden
parantamiseen seka uusiutuvan energian kaytén mahdollistamiseen.

Virkistysalueiden saavutettavuus ja mahdollisuus liikkua alueella kavellen tai muilla kevyilla
kulkuneuvoilla, ovat selkeita vahvuuksia. Suunnittelun tavoitteena on ollut edistaa kestavia
likkumismuotoja, luomalla uusia laadukkaita yhteyksia seka alueen sisalla etta viereisiin
alueisiin.

Suunnittelussa on kokonaisvaltaisesti tunnistettu alueen erityispiirteet, jotka voivat aiheuttaa
ilmastoriskeja, alueen haavoittuvat arvot ja toiminnot, seka riskitekijat, jotka liittyvat
aarevoityviin sadolosuhteisiin. Alueen sijainti on ilmansuuntien kannalta hyva, mutta sen
vedenldheinen sijainti tekee alueesta kuitenkin tuulialttiin.

Suunniteltu rakentaminen on melko tiivista, mutta se sijoitetaan vedenpintaan nahden,
vahvistetun alimman rakennuskorkeuden ylapuolelle. Suunnittelualueella on useita
mahdollisia lumenkasausalueita, jotta lunta ei tarvitse kuljettaa alueen ulkopuolelle.
Hulevesien hallinta ja kaavan vaikutus pohjaveteen on otettu huomioon kaavamaarayksissa.
Maarayksissa on huomioitu luonnonmukainen hulevesien hallinta ja biologinen
monimuotoisuus.

Uudisrakentaminen edellyttaa jonkin verran metsan kaatamista, silla alue on ollut aiemmin
rakentamaton ja metsan peittama. Tiettyd harvennusta on jo toteutettu asemakaavan
toteuttamisen helpottamiseksi. Kunnallistekniikan, uimarannan ja pienvenesataman
rakentaminen vaikuttaa myos alueen pienilmastoon.

Asemakaava painottaa puun kayttoa rakennusmateriaalina, mika toimii hiilinieluna ja auttaa
kompensoimaan rakentamisen aiheuttamaa puuston vahenemista.

Luonnonsuojelu

Venevalkama ja uimaranta sijoittuvat Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitgjan-
lahden merensuojelualueen (FI0100005) Natura 2000 -alueelle. Silvestris luontoselvitys oy
on arvioinut asemakaavan vaikutukset Natura 2000 —alueen suojeluarvoihin
(luonnonsuojelulain § 65 ja § 66 mukainen Natura-arvion tarveharkinta).

Arvioinnissa on todettu, ettd Merensuojelualueesta on luontotyyppia 1160 (laajat matalat
lahdet) edustavaa aluetta yhteensa n. 500 hehtaaria. Kaava-alueella luontotyyppi 1160
esiintyy edustavuudeltaan heikentyneena. Heikentyminen johtuu syvempien pohjien
hapettomuudesta, joka ilmenee vesikasvillisuuden yksipuolistumisena ja rihmamaisten levien
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runsautena. Kaistalla lahella ruovikkoa luontotyyppi on kuitenkin edustavaa, kasvistoltaan
monilajista.

Syvyydeltaan esitetty LV-alue sopii ilman suurempaa ruoppausta venevalkamaksi. Rannan
tuntuman ruovikon poistamiseksi tarvitaan kuitenkin ruoppausta. Myés alueen kayttd
uimarannaksi vaatii ruovikon poistoa ja pohjan kasittelya niin, etta ruovikko ei paase
kasvamaan alueelle (esim. ruo’on juurikerroksen poistoruoppaus, suodatinkankaan
asentaminen, hiekkataytto).

Kaava-alueeseen sisaltyvan vesialueen muuttaminen venevalkamaksi ja uimarannaksi
koskee noin 1-1,5 hehtaaria eli noin 0,3 prosentin osuutta luontotyypin pinta-alasta.
Venesataman ja uimarannan perustamisella on jonkin verran heikentavia vaikutuksia
Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitajan-lahden merensuojelualueen (FI0100005)
Natura 2000 -suojelun perusteena oleville luontotyypeille tai lajistolle.

Ei ole todennakoaista, ettd nama heikentavat vaikutukset olisivat merkittavia, jos kaavan
mukaan:

e vesialueen etelaosan nakinpartaissarkka jatetaan luonnontilaan,

o mahdolliset ruoppaukset rajoittuvat ruovikkovyohykkeeseen eli korkeintaan kahden

metrin syvyyteen keskiveden tasosta,

e ruoppausmassoja ei lajiteta mereen,

e venesatamaan ei tule enempaa kuin 60 venepaikkaa

e rantavyohykkeen puusto sailytetaan koskemattomana.

Bassafjardenin veteen ja luontoon kohdistuu ja on kohdistunut jo ennen Natura 2000 -alueen
perustamista runsaasti ihmisvaikutuksia. Alueella ei ole tiedossa muita hankkeita, joilla olisi
yhdessa kaavahankkeen kanssa merkittavia kielteisia vaikutuksia Natura 2000 -alueiseen.
Koska heikentavat vaikutukset eivat ole merkittavia, ei ole tarvetta luonnonsuojelulain
mukaiseen Natura-arviointiin (LSL §65-66).
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5.4.4 Muut vaikutukset

5.5

5.6

6.1

6.2

6.3

Kaavataloudellinen tarkastelu
Kunnallistekniikan toteutuskustannuksien karkea arvio on noin 1 000 000 €. Vesihuollon
kustannusten osuutta ei olla arvioitu.

Tonttien myyntituloksi on arvioitu n. 1 568 000 €. Laskelmassa on ranta-alueilla laskettu AO -
tonttien hinnaksi kortteleissa 408, 409 ja 410 30 €/m? ja muiden AO-tonttien hinnaksi 20€/m?.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Katso Liite 1 Kaavakartta ja -maaraykset.
Nimisto

Ehdotetut kadunnimet:
o Mantykuja
o Paatsamakuja
e Bassapolku

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsaadantda ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta
soveltuvin osin kaavan maaraysten lisaksi.

Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

YHTEYSTIEDOT

Maankayttésuunnittelija Linda Kaira
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
puh. 019 289 3837
linda.kaira(at)raasepori.fi

Kaavoitusinsindori Anne-May Sundstrom
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
puh. 019 289 3841
anne-may.sundstrom(at)raasepori.fi

Planlaggning
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Kirjallisten mielipiteiden ja muistutusten toimitusosoite:

Raaseporin kaupunki
Kaavoitusyksikkd
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari

Tai sdhkdpostiosoitteeseen:
kaavoitus(at)raasepori.fi
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RASEBORGS STAD
BASSASTRANDEN DETALJPLAN
Detaljplan och detaljplaneandring

Med detaljplanen bildas istadsdel 14
kvarter 400-412, del av kvarter 334,
omrade for narrekreation, badstrand,
smabdtsplats, bathamn och vattenomrdde
samt jord- och skogsbruksomrade.

Detaljplanen beror del av lagenheterna
710-44L4-1-11 Bossabo, 710-444-1-12
Bassaskog, 710-444-1-18 Bole Hemman,
#10-444-1-34 Tallskogen, #10-4L4-1-35
Bassagard loch tomt 710-14-334-1.

0 50
| |

RAASEPORIN KAUPUNKI

BASSASTRANDEN ASEMA-KAAVA
Asemakaava ja asemakaavan
muutos

Asemakaavalla muodostetaan

14. kaupunginosan korftelit 400-412,
osa korftelia 334, (3hivirkistysalue,
uimaranta-alue, venesatamg,
venevalkama ja vesialue sek3d

maa- ja metsatalousalue

Asemakaava koskee osa filoista
710-44L4-1-11 Bossabo, #10-444-1-12
Bdssaskog, 710-44L4-1-18 Béle
Hemman, 710-444-1-34 Tallskogen,
#10-4L4-1-35 Bdssagard | ja
tonttia 710-14-334-1.

100 150
| |

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kvartersomrdde for fristdende sm3hus.
P& tomten far uppféras hogst tva bostader,

Erillispientalojen korttelialue. Tonfille saa
sijoittaa enintdan kaksiasuntoa, joista toinen
on enintdan 60k-m2 kokoinen sivuasunto.

varav den andra ar en hogst 60 m2vy stor
sidobostad.

Omrade for nirrekreation.

Omrade for narrekreation, strandskog.
Omrddet bér skétas med beaktande av
dess nafurvdrden, murkna trad boér
dmnas kvar iterrdngen.

Omrdde for narrekreation, ormbunkskarr.
Omradet bor skétas med beaktande av
dess naturvarden.

Omrdde for narrekreation, parkskog.
Skogen bér skidtas s3 att omrddet
utvecklas fill eft parklikt rekreations-
omrdde. Fornminnesomradet bor
beaktas vid skdtseln av omrddet

och styrningen av friluffslivet.

Omrade for narrekreation, tatortsskog.
Tallmoskogen bdr skétas sd, att omr3det
utvecklas fill en rekreations- och
friluftsskog med vaxande fallar i

olika aldrar, och som har ett tydligt
friluftsledsnatverk. Markberedning genom
harvning ar forbjuden.

Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue, rantametsa. Aluefta tulee
hoitaa sen luontoarvot huomioiden, lahopuut
tulee jatt3d maastoon.

Lahivirkistysalue, saniaskorpi. Aluetta tulee
hoitaa sen luontoarvof huomioiden.

Lahivirkistysalue, puistfometsd. Mets3ad tulee
hoitaa sifen, efta alueesta kehifttyy
puistomainen virkistysalue. Muinaismuistoalue
tulee huomioida alueen hoidossa ja ulkoilun
ohjaamisessa.

Lahivirkistysalue, faajamametsa.
Mantykangasmetsdd tulee hoitaa siten, eftd
alueesta kehifttyy eri-ik3isia mantyja
kasvava virkistys- ja ulkoilumetsg, jossa on
selked ulkoilureitistd. Maanmuokkaus
destamalld on kiellefty.




Omrade for badstrand.

Jord- och skogsbruksomrdden med sarskilda
miljévérden. Omrddet bevaras som skog.

Smabdtsplats som skall bevaras som
vattenomrade. Pa omrddet far placeras
batbryggor for hogst 20 batar.

Vattenomrade.

Viktigt grundvattenomrdde eller grund-
vattenomrdde som l&mpar sig for vattentakt.

Linje 3 m utanfér planomrddets grans.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréans.

Grins for delomrade.

Riktgivande gréns fér omrade eller del av
omrade.

Riktgivande tomtgrans.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen
slopas.

Stadsdelsnummer.
Kvartersnummer.

Nummer pad riktgivande tomt/byggnadsplats.

Namn p3d gata.

Byggnadsratt ikvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger storsta tillatna
antalet véningar ibyggnaderna,
ibyggnaden eller ien del darav.

Byggnadsyta.

Riktgivande for lek och utevistelse
reserverad del av omr3de.

Del av omrade som skall planteras.

14

1

BASSABOLEVAGEN

Uimaranta-alue.
Maa- ja mefsdtalousalue, jolla eritysid
ymparistoarvoja. Alue sdilytetdan metsana.

Venevalkama joka on s3ilytefttava
vesialueena. Alueelle saa sijoittaa
venelaitureita enintddn 20 veneelle.

Vesialue.

Tarked pohjavesialue taivedenhankintaan
soveltuva pohjavesialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korftelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen taiosa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinnan padlld osoiftaa merkinnan
poistamista.

Kaupunginosan numero.
Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Kadun nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoitftaa rakennusten,
rakennuksen taisen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi
varattu alueen osa.

I[stutettava alueen osa.




Gata.

Till sitt lage riktgivande friluftsled.
Fér ejbeldggas med vattenogenom-
trangliga material, som exempelvis

asfalt.

Korfdrbindelse.

Fér gang- och cykeltrafik reserverat
omrade. Far ejbeldggas med vatten-
ogenomtrangliga material, som exempelvis
asfalt. En del av omradet &r skyddat av
fornminneslagen.

Del av gatuomrddes gréns dar in- och
utfart for fordon ar forbjuden.

Del av omrdde, pd vilken finns enligt lagen
om fornminnen fredad fornlamning.

|'stod av fornlamningslagen &r det forbjudet
att utgrdva, overhdlja, andra, skada, borttaga
eller p3 annat s&tt rubba fornldmning.
Gallande planer som beror eller anknyter fill

omradet bor begdras Museiverkets utlatande.

Viktigt grundvattenomrdde eller grundvatten-
omr3de som l&mpar sig for vattentakt.
Planomrddet ligger isin helhet pd grundvatten-
omrdde av klass |som &r viktigt med tanke
pa samhéllets vattenforsorjning. Inom omradet
tilldts inga 3tgirder som 3ventyrar grund-
vaftnets kvalitet eller kvantitet.

Byggande av nya underjordiska kdllare &r
forbjudet. Cisterner for uppvdrmningsolja bor
vara dubbelmanflade och placeras iskydds-
bassdnger antingen inne ien byggnad eller
under eft separat tak. Skyddsbassangens
volym bor vara minst 110 % av volymen for
cisternen for uppvarmningsolja. Inga andra
flytande branslen eller 3mnen som dventyrar
grundvattnet far forvaras eller lagras lost i
omrddet. Underjordiska oljecisterner och
jordvarmebrunnar ar forbjudna.

Byggande och grdvning samt byggnaders
grundldggning ska utféras s3, att 3tgdrderna
inte leder till forandringar igrundvattenkvaliteten
eller féréndringar igrundvattennivan. Vid behov
ska en plan for hanfering av grundvatten
uppgoras. Planen ska godkannas av
miljsvardsmyndigheten.

Omr3de som hor till ndtverket Natura 2000.

Omrdde som &r sarskilt viktigt med tanke p3
naturens mangfald; ormbunkslund-ormbunks-

karr. Omrddet bor skotas med beaktande av

dess nafurvarden. Det ar forbjudet att dndra
sardragen for omrddets naturtyp.

Katu.

Sijainniltaan ohjeellinen ulkoilureitti.
Alueella eisaa kayftad vettaldpdisemattomia
pinnoifteita, kuten asfalttia.

Ajoyhteys.

Jalankululle ja pyordilylle osoitettu alue.
Alueella eisaa kayttda (3pdisemattomid
pinnoitteita, kuten asfaltfia. Osa alueesta
on suojatfu muniaismuistolailla.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei
saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolailla
rauhoitettu kiinted muinaisjaannos.

Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen,
vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen
kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista taisiihen
liittyvista suunnitemista on pyydeftava
Museoviraston lausunto.

Tarked faiveden hankintaan sovelfuva pohjavesialue.
Kaava-alue sijaitsee kokonaisuudessaan
yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkealld I-luokan
pohjavesialueella. Alueella eisallita pohjaveden
laafua taimdardd vaarantavia toimenpiteita.

Uusien maanalaisten kellareiden rakentaminen

kaksoisvaippaisia ja ne tulee sijoiftaa suoja-altaisiin
joko katoksen alle tairakennuksen sisatilaihin.
Suoja-altaan filavuuden tulee olla ainakin 110 %
(dmmitysoljysdilion tilavuudesta. Alueella eisaa
irrallaan s3ilytt33 taivarastoida muita nestemdisid
polttoaineita eikd pohjavettd vaarantavia aineita.
Maanalaisef ldmmitysoljysailict ja maaldampokaivef
ovat kiellettyja.

Rakentaminen ja maankaivuu sekd rakennusten
perustaminen on tehtavd siten, etteiniistd aiheudu
pohjaveden laatumuutoksia tai muutoksia pohjaveden
korkeuteen. Tarvittaessa fulee laatia pohjaveden

hallintasuunnitelma, jonka ympdristonsuojeluviranomainen

hyvaksyy.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarked alue; saniaislehfo-
saniaiskorpi. Aluetta tulee hoifaa sen
luontoarvot huomioiden. Alueen luontotyypin
ominaispiirteiden muuttaminen on kielletty.




ALLMANNA BESTAMMELSER:

AO-kvartersomr3den:

Huvudbyggnadens avstand till gréns mot granntomt skall vara minst & m. Ekonomibyggnader/garage kan med
grannens medgivande placeras utanfér byggytan, dock minst 2 meters avstand fran grénsen.

Vid byggandet isvagt sluttande terrdng bor byggnaden avtrappas ihojdriktning s3 att den féljer terréngen.
Sluttningen far inte terrasseras eller schaktas jamn. Man bor forsoka bevara bergspartier pd tomterna och
undvika sprangningsarbeten.

Byggnaders huvudsakliga fasadmaterial skall vara tra eller rappning. Som huvudsakliga fasadfdrger bor
anvandas bruftna och jordndra fargnyanser.

En trddgardsplan bor bifogas till ansdkan om bygglov.

Tomterna far avgridnsas med vaxtlighet. Fasta staket tilldts ej. Avsikten &r att bibeh3lla nivén pd tomtens
markyta sd ndra det naturliga hojdlaget som mojligt. Onddiga fyllningsavsatser, schaktningar och stédmurar
over 60 cm till3ts inte. Ifall terrdngen m3ste bearbetas, utformas den sd naturligt

som mojligt och beklds med planteringar.

Bilplatser bor reserveras enlight foljande:
- egnahemshus: minst tv3 per bostad samt en per sidobostad

Vid byggande inom omrddet ska sarskild hinsyn tas till att befintlig trdd- och véaxtlighet bevaras s3 langt
som mdjligt.

Omradet ska skotas sd att dess sdrdrag bevaras och att tradens aldersstruktur blir mangsidig.

De delar av gardarna som inte anvands som nodvandiga gangvagar, lek- eller vistelseytor eller for stads-
odling, ska planteras eller ldmnas iett naturligt tillstand.

LV-1 och W-omrdde
Strandzonen bor bevars iparklikt tillst3nd.

Innan muddring bor muddringsansvarig myndighet kontaktas.

Dagvattenhantering

P& omrddet ska sarskild hdnsyn tas till avledning och férdréjning av dagvatten. Gardarnas hgjdsattning,
ytavledningsrutter och dagvattendiken ska planeras s3 att det dagvatten som uppstar pd tomten inte orsakar
oldgenhet for grannfastigheferna.

Dagvatten som naturligt rinner till bostadstomterna ska iféorsta hand tilldtas infiltreras och férdrojas pd tomtens
egna omrdden for infiltration och fordrgjning, och iandra hand ledas till dagvattensystemet

Fordréjningsdiken, -bassdnger eller -cisterner for dagvatten ska tfommas inom 24 ftimmar efter att de fyllfs,
och de ska vara forsedda med en planerad overrinning.

Minst 25 % av den hardgjorda gardsytan pd kvartersomrddet/tomten ska best3d av vattengenomsléppligt
ytmaterial.

Gatuomr3den

P& de omrdden som blir nya gatuomrdden ska befintliga trdd bevaras, ifall det inte finns en vasentlig orsak
fill fallning, exempelvis trddefs skick. | samband med genomfdérandeplaneringen ska en plan for plantering
och skotsel av gatutrad utarbetas. For gatufrdden ska en barande vaxtbddd anlidggas.

P3 gatuomrddenas grénomrdden prioriteras naturblommor och pollinerarvanliga vaxter.




Langs med Bdssauddsvagen och Bassastigen bor reserveras utrymme for parkering ldngs med gatan

YLEISET MAARAYKSET:

AO-korttelialueet:

P3drakennuksen etdisyyden naapuritontin rajasta fulee olla vahint3an & metrid. Talousrakennukset/autofallit
voidaan naapurin suostumuksella sijoittaa rakennusalan ulkopuolelle, kuitenkin vahintdadn 2 mefrin etdisyydelle
rajasta.

Rakenneftaessa loivaan rinnemaastoon rakennus tulee porrasftaa korkeussuunnassa maaston mukaan. Rinnettfd
eifule pengertdd taileikata fasaiseksi. Tonfeilla olevia avokallioita fulee pyrkid sdilyttamdan ja niiden louhintaa
valttamaan.

Rakennusten pddasiallisena julkisivumateriaalina fulee kayttad puuta tairappausta. Padjulkisivuvareind tulee
k3yttad murretfuja ja maanl3heisia varisavyja.
Rakennuslupahakemukseen fulee liittaa pihasuunnitelma.

Tonfit saa aidata kasvillisuudella. Kiinteita aitoja eisallita. Tontin maanpinnan faso tulee sdilyttaa
mahdollisimman (dhelld luonnollista korkeusasemaa. Tarpeettomia tdytepenkereitd ja leikkauksia

sekd yli60 cm fukimuureja eisallita. Jos maastoa joudutaan muokkaamaan, maasto muotoillaan mahdollisimman
luonnonmukaisestija verhotaan istutuksin.

Autopaikkoja on varatfava seuraavasti:
- erillispientalot: vahintaan kaksiasuntoa kohti

Alueen rakentamisessa tulee kiinnittdd erityistd huomiota siihen, ettd olevaa puustoa ja muuta kasvillisuutta
sdilyy mahdollisimman kafttavasti.

Aluetta on hoidettava sifen, eft3 alueen ominaispiirteet sdilyvat ja puuston ikarakenne on monipuolinen.

Pihojen osaf, joita eikdyfeta valttamattomind kulkuteing, leikki- taioleskelualueina taihyodynnetd kaupunki-
viljelyyn, on istutettava taijdtettdvd luonnonmukaiseen filaan.

LV-1ja W-alue
Ranfavyohyke tfulee sdilyttda puustoisena.

Ennen ruoppausta on oltava yhteydessa ruoppauksesfta vastaavaan viranomaiseen.

Hulevesien hallinta

Alueella tulee kiinnittdd erityistd huomiota hulevesien johtamiseen ja viivyttdmiseen. Piha-alueiden pinnantasaus,
pinfavaluntareifit ja hulevesipainanteet tulee suunnitella niin, eft3 tontilla syntyvat hulevedet eivat aiheuta haittaa
naapurikiinteistaille.

Asuintonteille luonnollisestitulevien hulevesien tulee antaa valua ensisijaiset tonfin imeytys- ja viivyfysalueelle ja
toissijaisestijohtaa hulevesijarjestelmaan.

Hulevesien viivytyspainanteiden, -altaiden faisa3ilioiden tulee tyhjentyd 24 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja
niissd tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Korttelialueella/fontilla paallystetysta piha-alueesta vahintdan 25 % on oltava vettd l3pdisevdd pintamateriaalia.

Katualueet

Niilla alueilla, joista muodostuu uusia katualueita, jos puun kaatamiselle eiole merkittdvad syytd, esimerkiksi puun
kuntoon liittyen. Toteutussuunnittelun yhteydessd katupuille laaditaan istutus- ja hoitosuunnitelma. Katupuille
tehdddn kantava kasvualusta.

Bdssauddintien ja B3ssapolun varrelle on varattava tilaa kadunvarsipysaksinille




Inom detta detaljplaneomrdde ska tomtindelningen vara separat.
Talla asemakaava-alueella fonttijaon tulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, aft detaljplanekartan dverensstammer med Raseborgs stadsfullmdktiges
beslut —_ iprofokollet.

Taten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston

poytakirjan 20__ ,8n __ tekemdn p3dtcksen mukainen.

P& tjanstens vagnar: stadssekreferare
Viran puolesta: kaupunginsihfeeri THOMAS FLEMMICH

Behandling/K3sittely Ritn.nr/Piir.nro

Laga kraff / Lainvoimainen

SFGE / KVALT

STDS / KH

PLANLN, godkannande/ KAAVLTK, hyvaksyminen

PLANLN, forslag Il / KAAVLTK, ehdotus |l 30.10.2025

Offentligen framlagd, forslag / Julkisestindhtavill3, ehdotus 21.1-22.2.2019

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 21.11.2018

Offentligen framlagd, utkast / Julkisestindhtavilld, luonnos 9-17 27.3-30.4.2017

PLANLN, utkast / KAAVLTK, luonnos L-17 22.2.2017

Offentligen framlagda, ideplaner / Julkisestindhtavilld, ideasuunnitelmia 1-14, 12-14 18.8-19.9.2014

BASSASTRANDEN DETALJPLAN
RASEBORG | FORSLAG II
RAASEPORI | BASSASTRANDEN ASEMA-KAAVA

EHDOTUS I

Konsult/Konsultti

stadsplaneringsarkitekt 17.10.2025

kaupunkisuunnitteluarkkitehti ~ JOHANNA BACKAS
Beredare/Valmistelija | Arkivnummer/Arkistonumero Diarienummer /Diarionumero Planbeteckning/Kaavatunnus  [Ritningsnummer/Piirustusnumero

LK, A-MS
PS5y | 708 125
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