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KASITTELYVAIHEET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu16.4.2018.
Kaavaehdotus ndhtdvana (MRA 27 §) 14.6. — 20.8.2021.
Hyviaksytty kaupunginvaltuustossa 12.6.2023 § 62.

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti

Alue kasittaa osan Kiinteistoista Karbole RN:o 1:53 (710-550-1-53), Gullbdle RN:o 1:68
(710-550-1-68) ja Karbole I RN:o 1:70 (710-550-1-70) seka kiinteistot Vesterskogen RN:0 1:84
(710-550-1-84), Utterdal RN:0 1:5 (710-550-1-5) ja Glantan RN:0 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.

Trolisnova

masudden )
)

Kaava-alue ka|5|ttaa Karbolen tllan 5 eri palstaa seka kiinteiston Glantan 1:94. Kaavan vaikutusalue
on rajattu punaisella katkoviivalla.
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Kaava-alue kasittaa Karbolen tilan ranta-alueet ja siihen kuuluu 4 eri kiinteistoa (kaavassa 5 eri aluet-
ta), jossa on Bromarvsfjardenin ja Revbackavikenin merenrantaa seka Langtréasketin ja Brinktrasketin
jarvenrantaa. Kiinteistot Utterdal 1:5 ja Glantan 1:94 ovat eri omistuksessa. Glantanin kiinteistolle
osoitettava rakennusoikeus siirretaan yhtena rakennusoikeutena Karbolen rakennusoikeuksista. Maan-
omistajat tekevat tasté erillisen sopimuksen.

Maankaytto- ja rakennuslain 74 § mukaan maanomistajan toimesta laadittavan asemakaavan alueen
tulee muodostaa tarkoituksenmukainen kokonaisuus. Keskeisid kysymyksié ranta-asemakaavassa on
rakennusoikeuden (rakennuspaikkojen maard) mitoittaminen. Tama tarkoittaa, ettd maanomistajan
kaikki kiinteistot alueella tulee sisallyttaa kaavaan ja kaytetyn rakennusoikeuden madrittely tarkoin
analysoidaan niin, ettd perustuslain séatdma maanomistajien tasapuolinen kasittely voidaan toteuttaa.
Pohjoisosassa on kaksi erillista palstaa, jotka ulottuvat osin l&helle rantaa. Vaikka ndilla ei ole muuta
merkitysta kaavan kannalta ja johtavat jossain maarin kaava-alueen hajanaisuuteen on tarkeaa, ett4
palstat siséltyvat kaavaan, koska siten voidaan maanomistajan rannan rakennusoikeus maarittad koko-
naisuudessaan ja ndma palsta-alueet jattaa ilman rakennusoikeutta eika niille siten voi rakentaa tule-
vaisuudessa.

Kiinteistolla Glantan on eri maanomistaja kuin Karbolen tilakokonaisuudella ja silla ei ole rakennus-
oikeutta. Tarkoituksena on eri sopimuksen perusteella siirtaa yksi Karbélen rakennusoikeus jérvialu-
eelta tdnne. Glantan sijaitsee olemassa olevan asutuksen yhteydessa ja yhden rakennusoikeuden sijoit-
taminen ténne tiivistdd aiempaa asutusta samoin kuin jarvialueelta voidaan vahentaa yksi rakennusoi-
keus.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi
Ké&rbolen ranta-asemakaava.

Kaavan tarkoitus
Ranta-asemakaavan tarkoituksena on maankaytto- ja rakennuslain séannésten mukaisesti
osoittaa alueelle vapaa-ajan tontteja rantaan. Tilakeskus ja siihen yhteyteen erditd omakoti-
tontteja osoitetaan pysyvaan asumiseen.

2  THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.

Viranomaisneuvottelu pidettiin 10.3.2017.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kaavaluonnosliitteineen kuulutettiin 16.4.2018.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 14.6. — 20.8.2021.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnat

Kaavaan osoitetaan 7 korttelialuetta. Yksi kortteli osoitetaan Karbolen tilakeskukseksi (AM), yksi
kortteli kahdeksi omakotitontiksi ja 5 korttelia, jossa on 10 rakennuspaikkaa, osoitetaan loma-
asuntojen rakennuspaikoiksi rantaan (RA). Tilakeskus seka korttelin 3 rakennuspaikka ja yksi raken-
nuspaikka kortteleista 4 ja 6 on ennestaan rakennettu. Kaikki muut lomarakennuspaikat ja omakotiton-
tit ovat rakentamatta. Muilta osin ranta-asemakaava-alue osoitetaan maa- ja metsétalousalueeksi (M,
MA).

Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 3,2 km. Kaava-aluetta rasittaa 7 kéytettya (lohottua)
rakennusoikeutta, joiden rantaviiva on yhteensd 1,1 km. Emékiinteiston teoreettinen rantaviiva on té-
ten 4,3 km. Rantaviiva on mitoitettu lahden ja jarvien osalta 4 rakennusoikeutta/km mukaan ja meren-
rannat mitoituksella 5 rakennusoikeutta/km. Tamé antaa 18,3 rakennusoikeutta teoreettiselle eméakiin-



teistolle ja 11,3 (=18,3-7) rakennusoikeutta kaava-alueelle. Kaavaan on osoitettu 10 rantarakennus-
paikkaa, tilakeskusalue (AM) sijoittuu 120 m rannasta ja 2 rakennusoikeuden omakotikorttelia 250 m
etaisyydelle rannasta. Kiinteiston Glantan 1:94 rantaviivaa ei ole laskettu mitoitettavaan rantaviivaan.

2.3 Toteuttaminen

Yhteensa 4 kortteleiden 1, 3, 4 ja 6 rakennuspaikkaa on ennestéan 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 I0ytyy kirjoitettuna, ja sitd on laajennettu eri vaiheissa. Navetta on 1900-luvun

alusta. Lisaksi tilakeskuksen yhteydessé on 7 talousrakennusta. Tilakeskuksen rannassa on sauna.

Rantalomatonteista 3 on rakennettu. Korttelin 6 rakennuspaikalla 2 on sauna, korttelin 4 rakennuspai-
kalla 3 on sauna ja korttelin 3 rakennuspaikalla 1 niin ikaén sauna.

Kuva 1. Tilakeskuksen padrakennus korttelissa 1.



Kuva 2. Navetta.

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



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

Kuva 5. Rantandkyma padrakennuksesta lanteen. Rantakukkulan kohdalla on tilan rantasaunan raken-
nusala.



Kuva 6. Korttelin 3 rakennuspaikalla 1 oleva sauna.

Kuva 7. Korttelin 7 rakennuspaikalla 2 oleva sauna.



Kuva 8. Edella olevan tontin mokkirakennus.

Kuva 9. Korttelin 4 rakennuspaikan 3 rantasauna.



Luonnonymparisto

Padosa kaava-alueesta on metsad kasvavaa rantaa, joka maisemallisesti on peitteinen ja suojaa hyvin
rantarakentamista. Tilakeskuksen kohdalla oleva ranta on avonaisempaa peltoa ja niittya rantavyohyk-
keelle asti lanteen. Brinktrasket on rakentamaton ja luonnontilassa.

Kaava-aluetta kuvataan yksityiskohtaisesti ranta-asemakaavaa varten tehdyssa selvityksessé
RAASEPORI, Bromarv Karbéle, RANTA-ASEMAKAAVAN LUONTO- JA
MAISEMASELVITYS, Mikko Siitonen 2017.

Langtrasketin osalta on tehty selvitys vesiston tilasta, Utvardering av tillstandet i Bromarv Langtrasket
i Raseborg ar 2019, Lansi-Uudenmaan vesi ja ymparisto ry, Ralf Holmberg.

Kaava-alueelle on ELY-keskuksen oikaisuvaatimuksen johdosta tehty liito-orava- ja viitasammakko-
selvitykset, Raaseporin Bromarvin Karbdlen ranta-asemakaava hankkeen liito-orava ja viitasammak-
koselvitykset 2023, Suomen Luontotieto Oy 15/23, Jyrki Matikainen.

Selvitykset on julkaistu erillaan.

“l -

Kuva 10. Brinktrasket jaa luonnontilaan. Kuva on otettu eteldssé olevasta lahdesta pohjoiseen.
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Kuva 12. Nakyma etelaan korttelista 6, pohjoinen Langtrasket.
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Kuva 13. Langtrasketin rantaa alueesta johon kortteli 4 sijoittuu.

3.2  Suunnittelutilanne

Alueella ei ole ennestddn ranta-asemakaavaa eika yleiskaavaa. Ymparistoministerion v. 2006 vahvis-
tamassa maakuntakaavassa ei ole muita ranta-asemakaavaa koskevia merkintdja kuin arvokas harju
merkinnalld osoitettu geologinen muodostelma sekd merkintd maakunnallisesti merkittdva kulttuu-
riympéristd. Alue kuuluu mantereen rantavydhykkeeseen ja sisdsaaristoon, vyohyke vz1. Aluetta voi-
daan kayttdad kaikkeen maankayttoon. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava
huomioon kulttuuri- ja luonnonmaiseman arvojen seké arvokkaiden luonto-olosuhteiden sdilyminen,
ympériston tilan parantaminen ja vesiensuojelun edistdminen seka virkistyskayttotarpeet. Yksityiskoh-
taisemman suunnittelun yhteydessa on selvitettdva ja otettava huomioon térkeét lintualueet.
Uusimaa-kaava 2050 on hyvaksytty Uudenmaan maakuntavaltuustossa 25.8.2020.

Kun alueella ei ole yleiskaavaa, maakuntakaava ohjaa ensisijaisesti ranta-asemakaavan laatimista.
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Ote maakuntakaavojen yhdistelmastd. Ranta-asemakaava-alue on rengastuksen alueella. Hyvaksytty
Uusimaakaava 2050 on ranta-asemkaava-alueen osalta yhtaldinen voimassa olevan maakuntakaavan
kanssa.

Pohjakartta

Pohjakarttana kdytetddn maanmittauslaitoksen maastotietokantaa tdydennettynd metrin kayrastolla se-
ka maanmittauslaitoksen numeerisella raja-aineistolla. Kartan on hyvéksynyt Raaseporin kaupungin
kaupungingeodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun k&dynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kaavaluonnosliitteineen kuulutettiin 16.4.2018.
Kaavaehdotus oli MRA 27 8:n mukaisesti nédhtavana 14.6. — 20.8.2021.

5 RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Ranta-asemakaavan tavoitteena on maankéaytto- ja rakennuslain sadnndsten mukaisesti osoittaa alu-
eelle vapaa-ajan tontteja rantaan. Tilakeskus ja siihen yhteyteen erditd omakotitontteja osoitetaan py-
Syvaan asumiseen.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1 Kaavan rakenne

Ranta-asemakaava koostuu 6 eri osa-alueesta. Kaksi pohjoisosassa hajallaan olevaa pikkualuetta on
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liitetty kaavaan sen takia, ettd ne kuuluvat kaavan Kiinteistdihin ja ne osoitetaan ilman rakennusoikeut-
ta. Pohjoisin osa-alue kasittaa kiinteiston Glantan 1:94, johon osoitetaan yksi Karbolen tilan kiinteis-
toista 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 véestokehi-
tysta kyldssa. Etdisyys keskustaan on n. 3,5 km. Korttelit 3, 4 ja 7 sijoittuvat kortteleiden ennestéén
rakennettujen tonttien viereen. My0s kortteli 77 rajoittuu ennestédén olevaan asutukseen.

6.2 Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 3,2 km. Kaava-aluetta rasittaa 7 kéytettya (lohottua)
rakennusoikeutta, joiden yhteenlaskettu rantaviiva on 1,1 km. Emékiinteiston teoreettista rantaviivaa
on siten 4,3 km. Rantaa on mitoitettu jarvien osalta 3,5 rakennusoikeutta/km, merenlahden osalta

4 rakennusoikeutta/km ja avoimen merenrannan osalta 5 rakennusoikeutta/km mukaan. Tadma antaa
emaékiinteiston kokonaisrakennusoikeudeksi 17,15, jolloin kaava-alueen rakennusoikeudeksi
muodostuu 10,15 (=17,15-7). Kaavaan osoitetaan 10 rantatonttia, miké vastaa kaava-alueen
keskimaaraista mitoitusta 3,95 (=17/4,3) loma-asuntoa/km. 120 m:n etaisyydelld rannasta olevaa
tilakeskusta ja kahden tontin omakotikorttelia, jonka etdisyys rannasta on 250 m, ei lasketa
rantarakennusoikeudeksi. Kiinteistolle Glantan 1:94 ei ole laskettu mitoittavaa rantaviivaa.

Rakennusoikeustarkastelussa on erityistd huomiota kiinnitetty siihen, ettd kaavan sisalté noudattaa
maanomistajien tasapuolisen késittelyn periaatteet. Tama tarkoittaa sita, ettd myds kaikille muille
maanomistajille tulee voida osoittaa rakennusoikeutta samojen mitoitusperusteiden mukaan, mitka
noudatetaan tassa kaavassa.

Kaytetyn rakennusoikeuden tarkastelu

Kaava-alue rakennusoikeustarkastelu kasittda seuraavat kiinteistot

Alkuperdinen

Kaava-alueen kiinteistot Rek. pvm emadkiinteisto Rek. pvm
Karbole 710-550-1-53 14.2.1972 1-22 15.7.1958
Gullbole 710-550-1-68 13.7.1983 1-6 27.12.1927
Karbole | 710-550-1-70 1.11.1983 1-19 19.6.1958
Vesterskogen 710-550-1-84 9.3.1992 1-22 15.7.1958
Utterdal 710-550-1-5 3.10.2017 1-22 15.7.1958

Kiinteistoista Karbole 1-53 ja Gullbole 1-68 ovat kantakiinteistdjd, joita rasittavat aiemmin lohotut
rakennusoikeudet. Muut Kiinteistot ovat lohkokiinteistoja, joita ei rasita kantakiinteistosta lohottuja
muita rakennusoikeuksia, kts alla. Utterdal 1-5 on lohottu Vesterskogen kiinteistdsta 1-84, joka on sen
varsinainen emakiinteistd, mutta talla luovutuksella/lohkomisella ei ole vaikutusta rakennusoikeuksiin
kun molemmat kiinteistot kuuluvat kaava-alueeseen. Omistusoikeuden siirrot on yleisell& tasolla
selostettu tdman kohdan 6.2 lopussa.

Seuraavassa tulkitaan kukin lohkominen tai lohkomisketju erikseen karttaesitykselld, joka kasittada
kunkin lohkomisen kohteena olevan alueen.
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Emaékiinteiston 1-6 lohkominen
- Lohkokiinteistdja ovat 1-25, 1-27 ja 1-56, lohkomistet on toimitettu 3 toimituksessa samasta
emaékiinteistOsta ja ne on tassé kohden yhdistetty samalle kartalle.
- Kantakiinteistoné 1-68, joka on yksi ranta-asemakaavan Kiinteistoista.
- Kantakiinteistod rasittaa ne lohkokiinteist6t, joiden teoreettinen rakennusoikeus on pienempi
kuin 1:
- 1-27 ja 1-56 = 2 rakennusoikeutta

Emakiinteisto 1-6

Emékiinteiston 1-19 lohkominen
- Lohkokiinteistot 1-31, 1-33, 1-40 ja 1-62 on lohottu 4 eri toimituksessa samasta eméakiinteis-
tosta, jota rasittaa naméa 4 lohkokiinteistoa.
- Seuraavan lohkomisen emakiinteistd on Bjorkkulla 1-63.

Emaékiinteisto 1-19
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Emaékiinteiston 1-63 lohkominen
- Lohkokiinteistot 1-69 ja 1-70 edustavat kukin erikseen enempaa kuin 1 rakennusoikeutta ei-
vatka ne tdman takia rasita kantakiinteistod 1-71. Koska 1-71 on kantakiinteistd aiemmin loho-
tut Kiinteistot 1-31, 1-33, 1-40 ja 1-62 rasittavat tata kantakiinteistoa.
- Lohkokiinteistd 1-70 on yksi ranta-asemakaavan kiinteisto eiké sité rasita kaytettyja rakennus-
oikeuksia.

- Kantakiinteistd 1-71 on seuraavassa lohkomisessa emékiinteistd 1-71
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Emakiinteiston 1-22 lohkominen

Lohkokiinteistdja ovat 1-42.....52 ja kantakiinteistona 1-53, joka on yksi ranta-asemakaavan
Kiinteistoja

Kantakiinteist6a 1-53 rasittavat 1 teoreettista rakennusoikeutta pienemmat lohkokiinteistot:
1-43, 45, 46, 48 och 52 = 5 rakennusoikeutta

Lohkokiinteistdlla 1-51, joka mydhemmin on oma emékiinteistonsd, on omaa rakennusoikeutta
rantaviivansa mukaisesti

Emaékiinteisto 1-22

Emékiinteistdjen 1-51 ja 1-71 lohkominen

Lohkominen perustuu perinndnjakoon 11 sisaruksen keskeen nykyisen omistajan isoisén jal-
keen. Lohkomisessa oli mukana lohkokiinteistd 1-51 ja emakiinteistd 1-71

Lohkokiinteistd 1-51, josta muodostui uusi emakiinteistd 1-51 lohottiin lohkokiinteistoiksi 1-
74.....79 ja 1-84

Emakiinteistd 1-71 lohottiin lohkokiinteistoiksi 1-77, 79.....83 ja 1-85

Huom., 1-77 ja 1-79 kiinteistoihin yhdistettiin tiluksia kummastakin emé&kiinteistosta

Huom., lohkokiinteistot 1-75 ja 1-83 kuului yhten& perintdosana samalle henkil6lle

Tamaé lohkominen perustui perinnénjakoon, jossa kaikille osakkaille tuli samanarvoiset osa eméakiin-
teistdista siten, ettéd kaikille lohkomisessa muodostetuille kiinteistoille lasketaan kokonsa ja rantavii-
vansa perusteella teoreettinen rakennusoikeus, kuitenkin vahintédén yksi rakennusoikeus per jako-
osuus. Kiinteistoista vain 1-84 sisaltyy ranta-asemakaavaan.



Emaékiinteisto 1-51

Emaékiinteisto 1-71

16
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Edella selostettuja lohkomisia kuvaa alla oleva kiinteistonmuodostusketju, jossa kukin vaakasuora rivi
edustaa lohkomistoimitusta niin, etta vasenpuolinen kiinteistd on emakiinteisto ja tdman oikeanpuoli-
set kiinteistot lohkokiinteistoja. Rivien vélinen vinoviiva tarkoittaa, ettd muodostetut Kiinteistdt ovat
rakennusoikeusmielessa lohkokiinteistojé.

1959 122
u;ze_h— 125 | 1-32 1-31 s ]| 1852 | 151 | [142...50
[[128 | 127 | [ 134 | 133 | 1ot Jrra7o
1-57 156 | | [ 141 [ 140 B
| 1-|53 | 179 | [1se | [188 |
| A _|;¥_L1-70 | 10
] eess] e ]

:I Ursprunglig moderfastighet/Alkuperdinen emakiinteisto
|:| Senare moderfastighet/Mydhempi emakiinteistd
E Styckningsfastighet/Lohkokiinteistt

Planomradets fastighet/Kaava-alueen kiinteisto

" Fastighet utanfor strandomradet som inte har strandbyggratt
Ranta-alueen ulkopuolinen kiinteistd, jolla ei ole rantarakennusoikeutta

Alla olevassa taulukossa ja emakiinteistojen kartoissa ylla esitetdan ne lohkokiinteistot, jotka rasittavat
kulloistakin emakiinteistoa.
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Alla olevassa taulukossa esitetdan kiinteistdjen mitattu korjattu rantaviiva, mitoitusluvut ja kiinteisto-

jen rakennusoikeudet.

Lohkokiinteisto Rantaviiva, m Mitoitusluku ro/km Rak.oikeus Rak.oik<1
1-25 396 5 1,98

1-27 174 5 0,87 0,87
1-31 106 5 0,53 0,53
1-33 119 5 0,60 0,60
1-40 81 5 0,41 0,41
1-42 222 5 1,11

1-43 189 5 0,95 0,95
1-44 347 5 1,74

1-45 185 5 0,93 0,93
1-46 179 5 0,90 0,90
1-47 235 5 1,18

1-48 142 5 0,71 0,71
1-49 206 5 1,03

1-50 244 5 1,22

1-52 55 4 0,22 0,22
1-56 202 4 0,81 0,81
1-62 130 5 0,65 0,65
1-69 107 3,5 0,43
1-69 134 5 0,67
1-74 245 5 1,23

1-75 64 5 0,32 0,32
1-76 134 5 0,67 0,67
1-77 219 5 1,10

1-78 77 5 0,39 0,39
1-79 413 3,5 1,65

1-80 194 5 0,97

1-81 99 5 0,50

1-81 222 3,5 0,89

1-82 246 5 1,23 1,23
1-83 123 3,5 0,49 0,49
1-85 115 5 0,58

1-85 254 3,5 1,02

Kaava-alue

Merenrantaaa 279 5 1,40
Lahdenrantaa 599 4 2,40

Jarvenrantaa 2282 3,5 7,99

Kaytetyt rakennusoikeudet

Yht. 1-43,45,46,48,52,56 1126 5,37

Yht. emaékiinteistot 3910 18,29

Kaytetty rakennusoikeus 7

Kaava-alueen rakennusoikeus mitoituslukujen mukaan 11,29

Rasittavat
rakennusoikeudet
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Lohkokiinteiston rakennusoikeus ei rasita kantakiinteistod mikéli sen oma rakennusoikeus on véhin-
taan yksi, eli kun merenrannan rantaviiva on vahintdan 200 m (1 km/5=200), lahden rantaviiva on va-
hintdan 250 m (1 km/4 = 250) ja jarvirannan rantaviiva 286 m (1 km/3,5= 286).

Kartta ranta-asemakaavan alkuperéisista emakiinteistoista (punainen pinta) lohotuista lohkokiinteis-
toista sek& mitattu kortattu rantaviiva (sininen=kaava-alueen rantaviiva, punainen=lohkokiinteistdjen
rantaviiva). Kaava-alue on osoitettu pystyviivoituksella.

Omistusoikeuden historiikki

*Perusvuonna kaava-alueen omistivat nykyisen omistajan isoisé (emakiinteistd 1-22) ja isoisan veli
(emékiinteistot 1-6 ja 1-19).

*Sukupolvenvaihdoksessa v. 1970 Karbélen kiinteisto (emékiinteistd 1-22) kasittaen tilukset, jotka
tata seuraavassa lohkomisessa muodostivat kiinteiston Karbdle 1-35, myytiin pojalle, nykyisen omis-
tajan isélle. Isoisé pidatti alueen, josta lohkomisessa muodostettiin 1-51. Samassa sukupolvenvaihdok-
sessa muut perilliset saivat kukin oman yhden rakennusoikeuden kiinteiston, mitka ilmenevat kartasta
Emaékiinteisto 1-22.

*Isoisén veli kuoli v. 1980 ja tata seuranneessa perinndnjaossa emakiinteistd 1-71 siirtyi isoisan (vai-
najan veljen) omistukseen. Lohkokiinteistdt 1-69 ja 1-70 sekd emékiinteistd 1-68 perivat toiset perilli-
set.
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*1s& (nykyiselle omistajalle) osti sittemmin emakiinteiston 1-68 ja lohkokiinteistén 1-70 mainituilta
perillisilta.

*1soisan poismenon jalkeen 1980-luvun lopulla lohkokiinteistd 1-51 ja emakiinteistd 1-71 jaettiin 11
perillisen kesken yhtélaisiin osiin niin, ettd kaikkien piti saada vahintéén yksi rakennusoikeus. Tassé
vaiheessa lohkokiinteistdd 1-51 ei rasittanut kaytettyja rakennusoikeuksia sen takia, ettd aiemmat ra-
kennusoikeuslohkokiinteistot rasittavat emékiinteistdd 1-53, joka on osa kaava-aluetta. Emakiinteistoé
1-71 sen sijaan rasittavat aiemmat lohkokiinteistot edelld selostetulla tavalla, mutta kun emakiinteiston
1-71 alueita ei sisélly kaavaan ja ne ovat ulkopuolisten omistuksessa ne eivat rasita kaava-aluetta.

Yhteenveto

Yhteenvetona kaava-alueen rakennusoikeus perustuu kiinteistokohtaisesti seuraavaan:

*Karbole 1-53, emakiinteistosta on lohottu rakennusoikeudet 1-42.....52, joista 1-42, 44, 47, 49, 50 ja
51 kiinteistdjen teoreettinen rakennusoikeus ylittdd yhden (1) eivatké siten rasita emakiinteistod. Rasit-
tavia rakennusoikeuksia ovat 1-43, 45, 46, 48 ja 52 = 5.

* Gullbole 1-68, emakiinteistosta on lohottu rakennusoikeudet 1-25, 27 ja 56, joista 1-25 kiinteiston
teoreettinen rakennusoikeus ylittad yhden (1) eiké sité rasita eméakiinteistdd. Rasittavia rakennusoi-
keuksia ovat 1-27 ja 1-56 = 2.

* Karbole 1-70, kiinteistd on emakiinteiston 1-63 (alun perin 1-19) lohkokiinteisto eiké siihen kohdis-
tu emakiinteiston kaytettyja rakennusoikeuksia.

* Vesterskogen 1-84, kiinteistd on emaékiinteiston 1-51 lohkokiinteisto eika siihen kohdistu emakiin-
teiston kaytettyjéd rakennusoikeuksia.

* Utterdal 1-5, lohottu emékiinteistosta Vestergard 1-84, mutta koska molemmat kiinteist6t kuuluvat
kaava-alueeseen lohkominen ei vaikuta rakennusoikeuteen.

Lanttrasketin kokonaisrakennusoikeus

Kaupungin kaavoitustoimen kehotuksesta on Langtrasketin muiden rantakiinteist6jen osalta tehty ko-
konaistarkastelu, jonka tarkoituksena on osoittaa, ettei ranta-asemakaavalla vaikuteta ranta-
asemakaava-alueen ulkopuolisten Kiinteistdjen rantarakennusoikeuteen. Tarkastelu on tehty samoilla
mitoitusperusteilla kuin ranta-asemakaavassa. Tarkastelun on tehnyt kaavakonsultti ja silla ei ole rele-
vanssia kyseisten maanomistajien kannalta valvoa omia rakennusoikeuksiaan. Tarkastelu osoittaa, ett-
ei ranta-asemakaava vaikuta muin maanomistajien rakennusoikeuteen. Kaava-alueen ulkopuolella
Langtraskin rannassa kaytettavien rakennusoikeuksien maara on muutama.

Kaava-alueen ulkopuolisten Langtraskin rakennusoikeuksien tarkastelu

Rakennus-

Kiinteisto Rantaviiva, m Mitoitusluku ro/km oikeus
Yht.

Kuuluu kantatiloihin /maanomistaja
1-69 107 3,5 0,37
1-69 134 5 0,67 1,04 Rakennettu
1-86 99 5 0,50
1-87 222 3,5 0,78 1,27 Kaytetty 1-86:lla
1-7 216 3,5 0,76 Sauna
1-6 115 5 0,58
1-85 262 3,5 0,92 1,49 Kaytetty 1-6:lla
1-79 420 3,5 1,47

Ei kuulu kantatiloihin
1-2 47 3,5 0,16 Rakennettu
1-35 261 5 1,31
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1-35 151 3,5 0,53 1,83 Kayt.merenpuolella
1-64 123 3,5 0,43 Rakennettu
1-65 93 3,5 0,33 Rakennettu
1-93 132 3,5 0,46
131 5 0,66 1,12 Rakennettu
6.3 Aluevaraukset

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

Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- yksi asuinrakennus enintédén 250 kerrosala-m2,

- sauna enintéan 30 kerrosala-mz2 ja

- talousrakennuksia yhteensa enintdén 80 kerrosala-m2.

Karbolen tilan tilakeskus osoitetaan merkinnalla

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

Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas. Rakennuspaikalle saadaan rakentaa yksi asuinrakennus seké
maatilataloutta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen enimmaéiskoko on 350 kerrosala-m2.
Talousrakennuksia saadaan rakentaa rakennusjérjestyksen mukaisesti. Rakennusten tulee kooltaan,
muodoltaan ja materiaaleiltaan muodostaa olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen koko-
naisuus.

Tilan péaarakennus on kulttuurihistoriallisesti arvokas ja on osoitettu merkinnalla sr. Rakennuksissa
suoritettavien korjaus- ja muutostdiden, rakennusten kayttotarkoituksen muutosten sekd tdydennysra-
kentamisen ja alueella tehtdvien toimenpiteiden pitaa olla sellaisia, ettd rakennusten rakennus- tai kult-
tuurihistoriallinen tai maisemakuvan kannalta arvokas luonne sailyy. Rakennusta ei saa purkaa. Mikali
rakennus tuhoutuu, pitéé sitd korvaava uudisrakennus myds sopeuttaa ymparistéon. Alue on historial-
linen kyl&paikka. Alueella olevat asutushistorialliset rakenteet on séilytettdva. Suuremmista kohdetta
koskevista suunnitelmista tulee neuvotella alueellisen vastuumuseon kanssa.

Kaikki vapaa-ajan tontit osoitetaan merkinnalla

Loma-asuntojen korttelialue (RA)

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

- loma-asunto enintdan 140 kerrosala-m2, korttelissa 3 kuitenkin enintd&dn 100 m2,

- korttelia 3 lukuun ottamatta vierasmaja enintdén 40 kerrosala-m2,

- saunarakennus enintdan 30 kerrosala-m2 ja

- talousrakennuksia enintddn 100 kerrosala-m2, korttelissa 3 kuitenkin enintdan 40 m2.
Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 280 m2.

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

lyy.

Tilakeskuksen ympardimat pellot ovat maisemallisesti arvokkaita ja ne osoitetaan merkinnéll&
Maisemallisesti arvokas peltoalue (MA).

Vaktanbergetin ja tilakeskuksen itdpuolisia metsareunoja on merkitty metsatalousalueeksi, jossa on
ymparistoarvoja (MY).

Muut alueet osoitetaan merkinnalla
Metsatalousalue (M).

Jéte- ja talousvedet
Jatevesid el saa johtaa vesistoon, vaan ne on késiteltdva kaupungin ympéristoviranomaisen vahvista-
malla tavalla. Vesikdymélén asentaminen RA-alueilla on kielletty.
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Suojelu

Luontoselvityksen perusteella Langtrasketin kaksi ranta-aluetta ja eraat tilakeskuksen ympéaroivan laa-
jan maisema-alueen kohteet merkitty arvokkaiksi luontoalueiksi, jossa esiintyy luonnontilassa séilytet-
tavaa kasvustoa (s).

Kortteli 1 on kulttuurihistoriallisesti arvokas ja on merkitty AM/s. Korttelin padrakennus on kulttuuri-
historiallisesti arvokas rakennus (sr).

RA- seka s- ja ge-alueilla on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 128 8:n mukainen toimenpidera-
joitus.

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.

Ympéristolliset vaikutukset
Luonto- ja maisemaselvityksessa todetut ymparistdarvot on kaavassa otettu huomioon. Langtraskin
vesistoselvityksen mukaan voidaan olemassa olevien vesistda ja sen ymparist0d koskevien tietojen
perusteella todeta, ettd Langtraskin tonttien lukumaaran lisaamisella sopivalla maaralla tuskin on ha-
vaittavissa olevaa merkitysta vesiston tilan kannalta. Edellytyksend on, ettd jatevesien késittely hoide-
taan haja-asutusalueiden jatevesikasittelya koskevien maaraysten mukaisesti.
Kortteleiden vaikutus ymparistotekijoiden kannalta perustellaan seuraavasti.

o Kortteli 1 on ennest&an rakennettu eikd maankayttoon aiheudu muutoksia ranta-

asemakaavan johdosta. Koko kortteli on kulttuurin vaikutusaluetta, korttelin kohdalla
olevaan rantaa osoitetaan saunan paikka, jolla ei ole vaikutuksia vesialueeseen, rannan
olosuhteisiin tai maisemaan.

o Kortteli 2 kasittad kaksi omakotitonttia kuivalla kangasmaalla. Alue on hakattu pari
vuotta sitten ja on siemenpuuasennossa. Alue viettd tilakeskuksen suuntaan eika silla
ole vaikutuksia Kivitokbergen-alueen edustamaa geologiseen muodostelmaan.

o Korttelissa 3 on ennestéén rakennettuna sauna. Loma-asuntotontti ei aiheuta uutta
maankéayttoa eika silla ole olennaista vaikutusta vesialueeseen. Rakennusoikeus on
osoitettu pienemmaksi kuin muille lomatonteille. Erityisia luontoarvoja ei ole. Puiden
kaataminen edellyttaa lupakasittelya.

o Kortteleiden 1-3 ymparill4 olevat alueet ovat eri tyyppisid M-alueita, joiden olosuhtei-
siin ranta-asemakaavalla ei ole mink&&nlaisia vaikutuksia.

o Kortteleihin 4-5 osoitetaan 5 uutta rakennuspaikkaa, korttelin 4 tontti 3 on ennestéén
rakennettu. Langtrasketissa ei ole veneliikennetta. Ainoa ajateltavissa oleva jarven
kayttd on tonttirantojen k&yttd uimiseen. Tonttien vahdinen pinta-ala ymparistossé ei
aiheuta muutoksia linnustolle. Kaavalla ei ole olennaista vaikutusta maisemaan. Puiden
kaataminen edellyttaa lupamenettelyd. Kaikki rakennukset on Langtrasketin kuormi-
tuksen kannalta osoitettu 25-40 metrin etdisyydelle rantaviivasta. Lyhimman etdisyy-
den kohdalla maasto viettad rannasta poispain.

o Kortteliin 6 osoitetaan 2 tonttia, yksi uusi ja yksi ennestaan rakennettu. Tonttien ulko-
puolinen ranta on syvahko, tonteilla ei ole vaikutusta vesiolosuhteisiin. Kummallakaan
tontilla on olennaista vaikutusta Vaktanbergetin maisemaan, koska rakennusalat on
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maisemaan sijoitettu matalaan korkeuteen (5-15 m) suhteessa Vaktanbergetin maise-
makeskioon (55). Puiden kaataminen edellyttadé lupamenettelya.

o Kortteli 7 rajoittuu olemassa olevaa asutukseen eika siina ole erityisia luontoarvoja.

Liito-oravaselvityksen mukaan alueella ei esiinny liito-oravia. Viitasammakkoselvityksessé on todettu
viitasammakkoesiintymisia kahdessa kohtaa Brinktrasketin rantavesistossa. Esiintymat ovat kaava-
alueen ulkopuolella. Kaava-alueelle ei ole esiintymien laheisyyteen osoitettu rakentamista vaan maan-
kaytto sdilyy ranta-asemakaavassa nykyiselleen.

Vaikutukset kulttuuriarvoihin

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

Tilakeskusta ympéroéivat 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
kulttuuriymparistdon niin, ettd maisemakuvan kannalta arvokas luonne séilyy.

7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden kayton tavoitteisiin

Valtioneuvosto on paattanyt valtakunnallisista alueidenkéytttavoitteista, jotka tulivat voimaan
1.4.2018. Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa tavoitteiden kanssa.

Raasepori, 15.3.2021; korjattu 5.1.2022 ja 12.5.2023

Sten Ohman
dipl.ins.



