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KASITTELYVAIHEET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu 3.7.2020.
Kaavaehdotus nahtdvénd (MRA 27 8) 11.10.- 9.11.2021.
Hyvéksytty kaupunginvaltuustossa 19.9.2022, § 91.

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti
Kaava-alue kasittaa seuraavat kiinteistot:

Sjonés 710-596-1-29, 1,46 ha,
Sommarstrand  710-596-1-71, 1,46 ha,
Kleinborg 710-596-1-72, 1,40 ha,
Bjorkhagen 710-596-1-73, 1,86 ha,
Solnas 710-596-1-46, 1,34 ha,
Bergudd 710-596-1-25, 1,40 ha,
Hemudd 710-596-1-45, 1,20 ha ja
Helgeudd 710-596-1-44, 1,04 ha.

Kaava-alueen pinta-ala on 11,16 ha ja sen rantaviiva 910 m.

Stranddetaljplaneomrade
Ranta-asemakaava-alue

Ovrig till stomlagenheten Sjénas
hérande fastighet
Muu kantatilan Sjonas kiinteisto

Kaava-alue kasittaa 8 kiinteistda.



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

Kaavan tarkoitus
Ranta-asemakaavan tavoitteena on osoittaa kaikille kiinteistdilla loma-asutusta rakennusoi-
keudella, joka vastaa rakennusjarjestyksen maarayksia vapaa-ajan asutuksesta ranta-alueiden
vyohykkeella 1.

2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) kuulutettiin 3.7.2020. OAS on mainitusta paivasta lukien
ollut esill& kaupungin kotisivuilla.

Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 11.10. — 9.11.2021.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnét

Kaavaan osoitetaan 3 loma-asuntojen korttelialuetta (RA), joissa on yhteensé 8 rakennuspaikkaa.
Muilta osin alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi (M).

Kaikki rakennuspaikat on rakennettu paitsi korttelin 3 rakennuspaikka 4. Korttelin 3 rakennuspaikalle
6 on rakennettuna vain sauna.

Mitoitus

Ranta-asemakaavan mitoitus perustuu toteutuneeseen tilanteeseen. Emakiinteistosta Sjonas 1-3, joka
rekisterditiin 1.4.1926, on vuosina 1964-1994 muodostettu yhteensa 8 rakennuspaikaksi tarkoitettua
kiinteist0d. Niistd vain yksi on kokonaan rakentamatta, toisella on rakennusluvassa saunaksi luokiteltu
rakennus. Yksi em. kiinteistoistd ei ole mukana kaavassa, sekin on kuitenkin rakennettu. Laskennalli-
nen ranta-asemakaavan mitoitus on 8,79 loma-asuntoa/rantakm.

2.3 Toteuttaminen

Rakennuspaikat toteutetaan maanomistajan omien tarpeiden mukaan.
3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Luonnonymparisto

Alue on loma-asuntotonttien pihapiirien ulkopuolella metséatalousaluetta. Valtapuusto on kuusi ja
manty, rannoilla kasvaa my0s leppad, koivua ja haapaa. Eréilla alueilla esiintyy pahkindpensasta.
Emékiinteistd Sjondsin alue on padosin kulttuurimaisemaa. Lounaisosan tontit ovat avointa maisemaa.
Metséalueilla on varttunutta tihedd puustoa.

Ranta-asemakaavaa varten on tehty luontoselvitys Raaseporin Sjonasin ranta-asemakaava-alueen
luontoselvitykset 2020, tekijand Timo Metsénen.
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Kuva 3. Alueen eteldrantaa itéénpai kuvattuna.



Kuva 4. Korttelin rakennuspaikn 2 ranta-alue saunan rakennusalan kohdalta.
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Kuva 6. ortelin 3 rakenuspai kan 4 takaosaa.



Rakennettu ymparistd
Seuraavaksi esitetadn kooste ranta-asemakaavan rakennettujen rakennuspaikkojen rakennuskannasta.
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3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua valtakunnallisella tasolla
ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tehtdvana on
osaltaan tukea ja edistdd maankaytto- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja laissa maériteltyjen alu-
eidenkayton suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpié naisté tavoitteista ovat kestava ke-
hitys ja hyva elinymparisto. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet valittyvat paikallissuunnitteluun
ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta.

Maakuntakaavoitus
Uudenmaan maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriossé 8.11.2006. Lansi-Uudenmaalle
kohdistuvasti sitd on tdydennetty my6hemmin seuraavasti:

1. vaihemaakuntakaava, lainvoimaiseksi 2012:

- jatehuollon pitkén aikavalin aluetarpeet
kiviaineshuollon alueet
moottoriurheilu- ja ampumarata-alueet
liikenteen varikot ja terminaalit
laajat yhtendiset metsétalousalueet
2. vaihemaakuntakaava, lainvoimaiseksi 2016:
- toimiva ja kestava yhdyskuntarakenne
- rakennetta tukeva liikennejarjestelma
- kaupan palveluverkko
- maakunnallinen kylaverkko

4  vaihemaakuntakaava, joka on hyvéksytty 2017, tdydentda voimassa olevia
maakuntakaavoja seuraavien teemojen osalta:
- elinkeinot ja innovaatiotoiminta

- logistiikka

- tuulivoima

- viherrakenne

- kulttuuriympaéristot.

Maakuntakaavassa suunnittelualueella ei ole merkintdja (valkoista aluetta). Gennarbyvikenin vesialue
on merkitty vedenhankinnan kannalta arvokkaaksi pintavesialueeksi (av). Kokonaismaakuntakaava
Uusimaa-kaava 2050 on hyvaksytty 25.8.2020. Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaava on saanut
lainvoiman ranta-asemakaava-alueen osalta.

Kun alueella ei ole yleiskaavaa maakuntakaava on ohjeena ranta-asemakaavaa laadittaessa.
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Ote Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavasta. Ranta-asemakaava-alue sijaitsee kartalla Vimonbdle

kylannimen etelépuolella.

Muu kaavoitus
Alueella ei ole entuudestaan yleiskaavaa eiké ranta-asemakaavaa.

Rakennusjdrjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 14.5.2018 ja se on saanut lainvoiman 5.7.2018.

Rakennuskielto
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Pohjakartta
Pohjakarttana kdytetadn Maanmittauslaitoksen vektoripohjaista maastokarttaa tdydennettynd yhden

metrin korkeuskayrilla laserskannatusta perusaineistosta. Kartan hyvéaksyy Raaseporin kaupungin-
geodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kaynnistdminen ja sitad koskevat paatokset

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty0, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 3.7.2020.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 11.10. — 9.11.2021.
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5 RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Ranta-asemakaavan tavoitteena on osoittaa kullekin kiinteistolle loma-asutuksen rakennuspaikka, joka
vastaa rakennusjarjestyksen maaréyksié vapaa-ajan asutuksesta ranta-alueiden vyohykkeell& 1.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavaan osoitetaan 3 loma-asuntojen Kkorttelialuetta (RA), joissa on yhteensé 8 rakennuspaikkaa.
Muilta osin alue osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi (M).

Kaikki rakennuspaikat on rakennettu paitsi korttelin 3 rakennuspaikka 4. Korttelin 3 rakennuspaikalle
6 on rakennettuna sauna.

Mitoitus

Kaava-alueen emékiinteistd on v. 1926 rekisterdity Sjonés 1-3. Perinndnjaon 30.9.1962 perusteella
emaékiinteisto jaettiin sisarusten kesken 6 osaan, mité koskeva lohkominen merkittiin maarekisteriin
9.6.1964. Emaékiinteiston 1-3 mitoittavan rantaviivan pituus on 970 m. Kaytettyjen rakennusoikeuk-
sien asetelma ilmennee alla.
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Lohkomistoimituksen poytékirjan mukaan toimituksen tarkoituksen on muodostaa tiloista rakennus-
paikat (byggnadsomraden). Kaikki kiinteistot paitsi kantakiinteistd Sjonas 1-29 ja lohkomiskiintiesto
Bergudd 1-25 on lohottu edelleen.

Kiinteistbnmuodostus ilmenee alla olevasta kaaviosta.

1-3

1.4.1|926
| | | |

1-24 1-26 1-27 1-28

9.6.1964 961964 9.6.1964 9.6.1964

|

1-72
1051994

Obebyggd/Rakentamaton

Bebyggd/Rakennettu

Bebyggd med bastu/Rakennettu saunalla

Emaékiinteiston Sjonas 1-3 kiinteistonmuodostuskaavio.

Emakiinteistostd muodostetut 6 rakennuspaikkaa merkitsi mitoituksellisesti siind vaiheessa 6,18 (6
loma-as/0,97 km) loma-asuntoa/rantakm. Tenholan kunta on kuitenkin sallinut Kiinteistdjen 1-24 ja 1-
26 jakamista niin ettd kummallekin on muodostunut kaksi rakennuspaikkaa (rakennusoikeutta), yksi
kullekin muodostetulle Kiinteistdlle. Kiinteistdista 1-27 ja 1-28 muodostettiin perinndnjaon perusteella
(3 osakasta) yhteislohkomisessa v. 1994 kolme kiinteist6d 1-71, 1-72 ja 1-73. Tarkoituksena oli muo-
dostaa kustakin naista rakennuspaikka. Kiinteistolla 1-72 ei ollut rakennuksia. Kiinteistdlla 1-71 on v.
1968 valmistunut loma-asunto. Kiinteistélle 1-73 mydnnettiin rakennuslupa v. 1975, mutta saunaa
varten.

Rakennusoikeuden muodostumishistoriiiki

Y114 mitoitusotsikon alla on kayty 1&pi, miten emékiinteistdsta vuodelta 1926 perinndnjakojen ja loh-
komistoimitusten myota kiinteistdille on muodostunut rakennusoikeutta omaavia rakennuspaikkoja.
Tenholan kunnan rakennuslautakunta on eri aikoina myontanyt rakennusoikeuteen oikeuttavat raken-
nusluvat kiinteistoille lukuun ottamatta

- Emékiinteistolle Sjonas, jolle rakennusoikeus oli muodostunut jo ennen rakennuslain

voimaantuloa,
- Kleinborg 1-72, jolle Tenholan kunnan aikana ei haettu rakennuslupaa ja
- Bjorkhagen 1-73, jolle myonnettiin saunaa varten rakennuslupa 18.9.1975.

Kleinborg 1-72 lupahistoriikki

Kiinteistdlle haettiin poikkeuslupa vapaa-ajan asuntoa varten v. 2007. Kaupunginhallitus puolsi poik-
keusluvan myontamista perusteilla, ettd kiinteisto tayttd rakennusjarjestyksen rakennuspaikkaa koske-
vat vaatimukset, toimenpiteet eivat vaikeuta kaavoitusta eikd muuta alueen kéyton sdéanndstelya.
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Uudenmaan ympaéristokeskus hylkasi 7.11.2007 hakemuksen mm. perusteluilla, ettd maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimus aiheuttaa haittaa kaavoitukselle ja alueiden muulle jarjestamiselle.
Ymparistokeskuksen paatoksesta valitettiin Helsingin hallinto-oikeuteen, joka hylkasi valituksen.
Hallinto-oikeus perusteli paatostaan silla, ettd tasapuolisuusndkdkohdat huomioon ottaen hankkeen
toteuttamismahdollisuudet tulee selvittéda alueen kaavoituksessa, jolloin voidaan ottaa huomioon myds
alueen muiden maanomistajien rakentamistarpeet ja muu maankéaytto.

Bjorkhagen 1-73 lupahistoriikki

Kiinteist6lld on ollut rakennusluvan perusteella saunarakennus vuodesta 1975. Kiinteistolle haettiin
poikkeuslupa vapaa-ajan asuntoa ym. varten vuonna. 2016. Raaseporin kaupungin kaavoituslautakunta
myonsi luvan 24.8.2016. Paatoksen perusteluna mainitaan mm. Kiinteiston ika (lohottu 1994) ja vaa-
timus maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta. Toimenpiteen ei katsottu vaikeuttavan kaavoitusta tai
alueen kayton jarjestamista.

Uudenmaan ELY-keskus valitti paatoksesta Helsingin hallinto-oikeuteen, joka kumosi kaavalautakun-
nan paatoksen. Perusteluissa hallinto-oikeus toteaa, ettd poikkeamismenettelyssa ei paasaantoisesti
voida osoittaa yhta paljon rakentamisoikeutta kuin ratkaistaessa rakennusoikeuden maéraa kaavalla.
Tarkoituksena on néin turvata alueen suunnitteluvara ja maanomistajien yhdenvertainen kohtelu mah-
dollisessa kaavoituksella. Asutuksen enempi lisaédminen nyt kyseessa olevalla ranta-alueella on selvi-
tettdva kaavoituksessa, jolloin voidaan ratkaista rantarakentamisen maaré ja alueen muu maankaytto
ottaen huomioon my@s maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus sekd ranta-alueen kaavoituk-
selle asetetut sisaltovaatimukset.

Yhteenvetona ranta-asemakaava-alueen ilman rakennusoikeutta olevan kahden kiinteiston osalta voi-
daan todeta seuraava:

- Molemman Kiinteiston poikkeuslupahakemukset on hylatty hallinto-oikeudessa sen
takia, ettei asiaa ole katsottu voitavan ratkaista poikkeuslupamenettelyin vaan se on
tehtévé kaavalla.

- Keskeisenéa perusteluna on kummassakin lupaprosessissa pidetty huoli maanomista-
jien tasavertaisesta kohtelusta.

- Myobs kaupunki on perusteluna omissa kannanotoissaan pitanyt keskiossa maanomis-
tajien tasapuolinen kohtelu. On my@s katsottu, ettd tassd tapauksessa v. 1994 ja sita
ennen muodostetuille kiinteistoille kaupungissa sovelletun kdytannon mukaisesti
on muodostamisajankohta huomioon ottaen kuulunut osoittaa rakennusoikeutta.

Aluevaraukset

Loma-asuntojen korttelialue (RA).

Kortteleiden kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavat rakennukset:
- loma-asunto enintdén 140 kerrosala-m2,

- sivuloma-asunto enintdan 40 kerrosala-m2,

- saunarakennus enintaan 30 kerrosala-m2 ja

- talousrakennuksia enintd&n 100 kerrosala-m2.

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaéiskerrosala on 280 m2.

Uudisrakentaminen on varityksen, materiaalien ja muotojen osalta sopeutettava

maisemaan ja kulttuuriympéristdon niin, ettd maisemakuvan kannalta arvokas luonne sailyy.
Rakentamattomilla rakennuspaikkojen osilla tulee sailyttd4 puustoa.

Alin rakentamiskorkeus (N-2000 korkeusjarjestelmassa) on +2,5 metrid. Tama koskee myds
olemassa olevien asuinrakennusten korvaamista, ei kuitenkaan eristdméattomia sauna-

ja talousrakennuksia.

MRL:n 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus on voimassa RA-korttelialueilla.
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Rakennuspaikkojen pinta-alat ovat

Korttelin 1 rakennuspaikka 9018 m2
Korttelin 2 rakennuspaikka 8190 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 1 12290 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 2 9378 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 3 8148 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 4 7631 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 5 9365 m2
Korttelin 3 rakennuspaikka 6 8190 m2.

Maa- ja metsatalousalue (M).
Kortteleiden ulkopuoliset alueet osoitetaan maa- ja metsatalousalueeksi.

Suojeltavat alueet (S-1, s).

Luontoselvityksessa todetut luontotyyppialueet on rajattu korttelialueilla ja metsatalousalueella luon-
non monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeédnd alueena ja muut suojeltavat osa-alueet
arvokkaana luontoalueena, jossa kasvillisuus tulee séilyttaa luonnontilassa.

MRL:n 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus on voimassa S-1- ja s-osa-alueilla.

Jate- ja talousvedet

Vesikdymalan rakentaminen loma-asutusalueella on sallittua ainoastaan, mikéli kiinteisto voidaan liit-
taa sellaiseen toimivaan vesihuoltoverkostoon, joka on kunnan vesihuollon kehittdmissuunnittelun
mukainen. Jatevesia ei saa johtaa vesistoon, vaan ne on kasiteltavd kunnan ymparistéviranomaisen
vahvistamalla tavalla ottaen huomioon alimman rakentamiskorkeuden vaatimukset.

7 KAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleiset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan sosiaaliset vaikutukset ovat vahaisia.

Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole erityisia taloudellisia vaikutuksia.

Ymparistolliset vaikutukset

Vaikutukset ymparistoon ovat véhéiset. Luontoselvityksen ndkokohdat on kaavassa otettu huomioon
rajaamalla esiintymisalueet luonnonmukaisiksi pidettaviksi ja sailytettaviksi. Kaavalla ei ole vaiku-
tuksia metsatalousalueeseen. Rannoilla kasvaa maisemalliselta kannalta vahvaa ja peittavaa puustoa.

MRL 73 §:n edellyttdmén vapaan rannan osalta on erikseen todettava, ettei kaavaan ole mahdollista osoittaa

faktisesti vapaata rantaa, koska vapaata rantaa kaava-alueella ei ole rakennetut tontit huomioon ottaen
jaljella.

Ranta-asemakaavan edustalla oleva vesialue on maakuntakaavassa merkitty vedenhankinnan kannalta
arvokkaaksi pintavesialueeksi. Ranta-asemakaava-alueen rakennuspaikoilla on vesikdymaéla kielto ja
harmaat vedet on ké&siteltava kunnan ymparistoviranomaisen vahvistamalla tavalla. Tallgin on turvattu
jatevesien kaésittely eika jatevesia padse valumaan vesistoon. Rakennuspaikat eivat siten vaaranna
vesialueen vedenlaatua.

Vaikutukset kulttuuriarvoihin
Alueella ei ole tietoa muinaisjdadnnoksisté.



7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden kayton tavoitteisiin

Valtioneuvosto on paattanyt valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista, jotka ovat tulleet voimaan
1.4.2018. Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa tavoitteiden kanssa.

Raasepori, 27.5.2021; tdydennetty 17.2.2022

Sten Ohman
dipl.ins.
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéksyja
Hyvaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

710 Raasepori Tayttamispvm 14.11.2022
Sjénas ranta-asemakaava

19.09.2022 Ehdotuspvm 17.02.2022
V-kunnanvaltuusto  Vireilletulosta ilm. pvm 03.07.2020
91 Kunnan kaavatunnus 7796
710V190922A91

10,9879 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 10,9879

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

0,91

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

8 Ei-omarantaiset
8 Ei-omarantaiset

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

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

Yhteensa

10,9879

100,0

2240

0,02

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

7,2380

65,9

2240

0,03

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

3,7499

34,1

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

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

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/]

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

Yhteensa

10,9879

100,0

2240

0,02

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

7,2380

65,9

2240

0,03

RA

7,2380

100,0

2240

0,03

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

3,7499

34,1

M

3,7499

100,0

W yhteensa




