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KASITTELYVAIHEET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu 9.7.2021.
Kaavaehdotus ndhtdvana (MRA 27 8) 13.7.-31.8.2022.
Hyviéksytty kaupunginvaltuustossa .......

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti
Kaava-alue késittdé osan kiinteistdsta Fastarby 710-516-6-18 Raaseporin Tenolassa. Kaava-alueen
pinta-ala on yhteensa n. 60 ha. Korjatun rantaviivan pituus on n. 1,87 km.

Fastarby Gard on rekisteroity isojaossa 1886. Kylan 4 taloa yhdistettiin v. 1952 taloksi 6:0. Sen jal-
keen on eraitd lohkomisia suoritettu, mutta vain yksi lohottu rakennuspaikka on muodostettu omaran-
taisena 1973.

Fastarbyn tilan tilukset on rasteroitu puneella ja vihreélla. Vihreét alueet késittavat ranta-asemakaavan
kaava-alueen. Fastarbyn tilakeskus sijaitsee punaisen pallukan kohdalla. Sinirajauksella esitetdan kaa-
van vaikutusalue.
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Kaava-alue ké&sittaa 5 eri palstaa, Kullasjon (pohjoisin) sek& Ovanmalmtrasketin ja Kvarntrasketin (4
eteldisintd) rannoilla (rengastettu punavarilla).

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

Kaavan tarkoitus
Ranta-asemakaavan tavoitteena on osoittaa 4 vapaa-ajan rakennuspaikkaa tilan rannoille.

2  THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 9.7.2021.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti nahtdvana 13.7.-31.8.2022.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnat

Kaavaan osoitetaan 2 korttelialuetta, joissa on 4 loma-asuntojen rakennuspaikkaa (RA). Rakennuspai-
koista kaksi on korttelissa 1 Kullasjon rannassa ja kaksi korttelissa 2 Ovanmalmtrasketin rannassa.
Naistd 3 rakennuspaikkaa on rakentamatta, Ovanmalmtrasketin korttelissa yksi rakennuspaikka on ra-
kennettu saunalla ja liiterilla.

Muilta osin ranta-asemakaava-alue osoitetaan maa- ja metséatalousalueeksi (M).



Mitoitus

Kaava-alueen kiinteiston mitoittavan rantaviivan pituus on 1,87 km. Tilasta on lohottu yksi rantatontti
(710-516-6-7 v. 1973) v. 1959 jélkeen. Koska kyseisella kiinteistdll&d on n. 250 m:n pituinen rantavii-
va, sen rakennusoikeutta rasittava vaikutus on vahéinen. Ottaen huomioon kaavan 4 rantatonttia ra-
kennusoikeuden mitoitukseksi muodostuu taten 4/1,87 = 2,12 loma-asuntoa/rantakm. Kun lohottu
kiinteistd 6-7 lasketaan mukaan mitoitukseksi muodostuu 2,36 vap.as./km.

2.3 Toteuttaminen

Kaavaan osoitetuista rakennuspaikoista yksi on ennestédén rakennettu. Muut rakennuspaikat toteute-
taan maanomistajan omien tarpeiden mukaan.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Rakennettu ymparisto

Osin rakennetuilla tontilla, korttelin 2 rakennuspaikka 1, on sauna ja liiteri. Muut rakennuspaikat ovat
rakentamatta.
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Kuva 1. Korttelin 2 rakennuspaikan 1 sauna.

Luonnonympéristo

Fastarbyn ranta-alue Kullasjon jarven lansiosassa on padasiassa kangasmaata, jossa kasvaa n. 50-
vuotinen harvennusméntymetsa. Alue viettdé pohjoiseen, ranta on keskisyva. Vedensyvyys lahden
keskiosassa on 3-5 metrid.
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johoh kbrtfelin 1 kaksi rakhuspaikka sijoittuvat.

Kuvat 2 ja3. Kullasjon jarven rantametsa

Lillholmenin ja Pellarholmenin alueilla on voimakkaasti

Spikuvikenin,

Kvarntréasketin, Bolevikenin

vaihteleva topografia jyrkkine kallioineen ja isoine korkeuseroineen. Koko tdma alue jaa ranta-

asemakaavassa rakentamatta.



Kuva 4. Bolevikenin rantaa.

Ita mannerrannalta.

1Se

Kuva 5. Lillholmen kuvattuna itpuol
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Kuva 8. Korttelin 2 rakennuspaikan 2 kohdalla oleva metsa on askettdin hakattu ja istutettu tammi-
taimin (valkoiset suojaputket).



Pellarholmenin eteldpuolisella alueella on myds hyvin vaihtelevia korkeuseroja ja jyrkat rannat. Kes-
kelld korttelin 2 rakennuspaikalla 1 on sauna liitereineen.

Kaava-alueen luonto on inventoitu ja yksityiskohtainen selostus on ranta-asemakaavaa varten tehdyssa
luontoselvityksessd, Raaseporin Fastarbyn ranta-asemakaava-alueen luontoselvitys 2021, Timo
Metsanen.

Kaava-aluetta kuvataan yksityiskohtaisesti ranta-asemakaavaa varten tehdyssa selvityksessa.

Jarvien tila ja kapasiteetti

Ranta-asemakaavassa osoitetaan kaksi rakennuspaikkaa Kullasjon ja Ovanmalmtrasket jarvien ran-
taan.

Kullasjon jarven tila raportoidaan kaupungille sédnndnmukaisesti jarven pohjoisrannassa olevan jate-
vesipuhdistamolta jarveen johdettavien jatevesien vaikutusten arviointina. Viimeisimméan vuodelta
2020 olevan raportoinnin mukaan Kullasjon jérven tila on hyva. Happitilanne on hyvé ja levatuotanto
ja ravinnepitoisuus on korkeintaan lieva. Ottaen huomioon Kullasjon jarven kokonaisuutta kahden uu-
den jatevesien kannalta nollatoleranssisen rakennuspaikan osoittaminen ei aiheuta muutoksia jarven
rasitustilanteeseen.

Ovanmalmtrasketin osalta on kaytettavissa raportti jarven tilasta julkaisussa Uudenmaan vesikasvikar-
toituksen paavyohykemenetelmalla 2017. Raportti on osa seurannan tuottamaa tietoa, jonka perusteel-
la luokitellaan vesistdjen ekologinen tila. Raportin mukaan jarven tila on eri tekijoiden kannalta joko
hyva tai erinomainen. Yhden uuden jatevesien kannalta nollatoleranssisen rakennuspaikan osoittami-
nen ranta-asemakaavaan ei arvioida aiheuttavan jarvelle lisarasitusta.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua valtakunnallisella tasolla
ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tehtavéna on
osaltaan tukea ja edistdd maankayttd- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja laissa maériteltyjen alu-
eidenkayton suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpid ndistd tavoitteista ovat kestévé ke-
hitys ja hyva elinymparist. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet valittyvét paikallissuunnitteluun
ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta.

Maakuntakaavoitus
Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 kokonaismaakuntakaavan Uusimaa-kaava 2050.

Kaava on yleispiirteisempi kuin voimassa oleva maakuntakaava eika sisélla erityismerkintdja ranta-
kaavamuutosalueen osalta. Maakuntakaava ei ole voimassa ranta-asemakaava-alueella, mutta kun alu-
eella ei ole yleiskaavaa maakuntakaava ohjaa ensisijaisesti ranta-asemakaavan laatimista.

( .
~ .

Ote Uusimaakaavasta 2050.
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Uusimaakaavassa ranta-asemakaava-alueen Kullasjon-alue siséltyy metséatalousvaltaiseen alueeseen,
joka on térkeéd laaja, yhtendinen ja ekologinen kokonaisuus (vaaleanvihred) seka alueeseen, joka on
geologinen muodostelma (vinorasteri).

Yleiskaava
Kaava-alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

Rakennusjérjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 14.5.2018 ja se on saanut lainvoiman 5.7.2018.
Uusi rakennusjérjestys on tyon alla.

Rakennuskielto
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Pohjakartta
Pohjakarttana kaytetaan maanmittauslaitoksen maastotietokantaa taydennettynd metrin korkeuskéyrés-

tol14 sek& maanmittauslaitoksen numeerisella raja-aineistolla. Kartan hyvaksyy Raaseporin kaupungin
kaupungingeodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 9.7.2021.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 13.7.-31.8.2022.

5 RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Ranta-asemakaavan tavoitteena on osoittaa maatilan rantaan 4 vapaa-ajan tonttia.
6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1 Kaavan rakenne

Fastarby muodostaa kiinteistona yhtendisen alueen kaksine saarineen, mutta kun rannat jakautuvat
kolmeen eri vesistoon ja joitakin kiinteist6ja aikoinaan on lohottu, ranta-asemakaava-alue on pirstalei-
nen. Kiinteiston kaikki rannat on tarkoituksenmukaista ottaa mukaan kaavaan paitsi tilakeskuksen ran-
taa. Talloin kuitenkin rantarakennusoikeus mitoitetaan tilan kaikille rannoille.

Vain yksi kokonaan uusi rakentamaton kortteli (kortteli 1), jossa on kaksi rakennuspaikkaa, osoitetaan
kaavaan. Toinen yhden uuden rakennuspaikan kortteli (kortteli 2) ennestédan saunalla rakennetun ton-
tin viereen.

6.2 Rantaviiva
Alla oleva kuva osoittaa miten korjattu rantaviiva on mitattu. Todellisen rantaviivan suoristuksen

ohella rantaviivaa on alle 100 metrin levyisten niemi- ja vesikapeikkojen osalta mitattu mitoitettavaksi
rantaviivaksi vain toinen puoli. Mitoitettavan rantaviivan pituus on yhteensa 1,87 km.
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6.3 Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 1,87 km. Tilasta on lohottu yksi rantatontti (710-516-
6-7 v. 1973) v. 1959 jalkeen. Koska kyseisella kiinteistolla on n. 250 m:n pituinen rantaviiva, sen ra-
kennusoikeutta rasittava vaikutus on vahainen. Ottaen huomioon kaavan 4 rantatonttia rakennusoikeu-
den mitoitukseksi muodostuu taten 4/1,87 = 2,12 loma-asuntoa/rantakm. Kun lohottu kiinteistt 6-7
lasketaan mukaan mitoitukseksi muodostuu 2,36 vap.as./km. Mikéli Kvarntrasketin rantaviiva jatetaan
huomioimatta mitoitukseksi muodostuu 2,51 loma-as./km.
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Riski toisten maanomistajien tasapuolisen kohtelun osalta on mitatdn sekd Ovanmalmtrasketin etta
Kullasjonin osalta. Useimmat rantakiinteistot on ennestéan rakennettu ja rakennusoikeus on kaytetty.
Suhteellisen alhainen mitoitus 2 loma-asuntoa/rantakm johtaa siihen, etté vain vahainen maara loma-
asuntoja enédé voidaan osoittaa jarvien kohdalla. Kullasjonin osalta rakennusoikeudet on merkittavilta
osiltaan méaritelty voimassa olevissa osayleiskaavoissa (Skogbdle, Kisakeskus, Brodtorp).

6.3 Aluevaraukset

Loma-asuntojen korttelialue (RA)

Kortteleiden 1 ja 2 rakennusoikeus:

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaéiskerrosala on 280 m2.
Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- Vapaa-ajan asuinrakennus, joka saa olla kooltaan enintdan 180 k-m2,
Rakennusoikeus voidaan jakaa kahdelle erilliselle rakennukselle siten,
ettd toinen on vapaa-ajan sivuasunto.

- Talousrakennuksia yhteensa enintadn 120 kerrosala-mz2.

- Talousrakennusten rakennusoikeudesta saa kayttda enintaan

30 kerrosala-m2 erilliseen rantasaunaan.

Uudisrakentaminen alueella tulee massoittelunsa, materiaaliensa ja varityksensa osalta sopeuttaa
maastoon, maisemaan ja miljodseen. Rakennuspaikoilla rantavydhykkeen maastonmuodot ja kasvilli-
suus tulee séilyttdd mahdollisimman luonnonmukaisina.

Alin rakentamiskorkeus Ovanmalmtrasket/Kullasjén osalta on 9/34 metrid (N2000-
korkeusjarjestelmassd). Madrays koskee myos olemassa olevan rakennuksen korvaamista. La&mpoeris-
tdmattomid sauna- ja talousrakennuksia voidaan sijoittaa matalammalle, ei kuitenkaan alle 8/33 met-
rin. Rakenteet, mahdolliset kunnallistekniset liittymét ja muut johdot tulee rakentaa siten, ettei synny
vahinkoja, jos vedenpinta nousee alimpaan rakentamiskorkeuteen.

Rakennuspaikan rakennusoikeutta ja rakennusalaa koskevien méérdysten estdmatta saa olemassa ole-
vaa rakennusta peruskorjata ja tuhoutuneen rakennuksen saa korvata uudella vastaavalla rakennuksel-
la.

Rakennusten sijoittelu Kullasjonin kohdalla havainnollistetaan profiilitarkastelulla kohdassa. 7.1. Lo-
ma-asunnot in sijoitettu padtasanteelle Malmskogenin harjanteen alla ja rantatérman ylapuolelle Si-
jainti ei heikennd maisemakuvaa, jota myds on alueen kasvillisuuden peitossa.

Rakennuslain 53 8:n mukainen toimenpiderajoitus on voimassa RA-kortteleissa ja s-alueilla seka -t
lisamerkityilla M-alueilla.

Metsatalousalue (M)
Muut alueet merkitd&n metsatalousalueiksi. Metséatalousalueiden kasittelyssa noudatetaan metsalain
maarayksiéa.

Jéte- ja talousvedet

Vesikdymaélan rakentaminen loma-asutusalueella on kiellettyd. Vesikdymalan rakentaminen on sallit-
tua ainoastaan, mikali kiinteisto voidaan liittd4 sellaiseen toimivaan vesihuoltoverkostoon, joka on
kunnan vesihuoltolain mukaisen kehittdmissuunnitelman mukainen. Jatevesia ei saa johtaa vesistoon,
vaan ne on kasiteltdva kunnan ymparistoviranomaisen vahvistamalla tavalla ottaen huomioon alimman
rakentamiskorkeuden vaatimukset.

Suojelu

Luontoselvityksessa erityisesti huomioon otetut alueet, jotka tukeutuvat luonnonsuojelulain ja vesilain
maarayksiin on osoitettu s-merkinnalla luonnontilaisena séilytettdvana arvokkaana luontoalueena.
Alueille on méaratty RakL:n 53:n mukainen toimenpiderajoitus.
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Kaavaan on osoitettu yksi muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannés (sm).
Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoa-
minen Kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on pyydettava alueellisen vas-
tuumuseon (Lansi-Uudenmaan museo) lausunto.

Luontoselvityksen osa-alueilla 2 ja 3 on kirjattu melko suuri maara havaintoja metsélain mahdollisesti
tarkoittamina arvokkaina kohteina. Molemmat osa-alueet on osoitettu kokonaan metsatalousalueiksi
eik& rakentamista osoiteta alueille. Maankaytt0 j&& siten muuttumattomaksi. Metsélaki antaa taten riit-
tavan suojan alueen luontoarvoille eiké ranta-asemakaava vaaranna niitten sailymista.

7 KAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleiset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan sosiaaliset vaikutukset ovat vahaisid. Aikanaan loma-asuntotontteja tullaan rakentamaan.

Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole erityisia taloudellisia vaikutuksia.

Ymparistolliset vaikutukset

Alueella on joitakin luonnonsuojelulain ja vesilain nojalla arvokkaita alueita, jotka on merkitty saily-
tettaviksi (s). luontoarvoja. Alueille on méératty toimenpiderajoitus. Metsalain mukaiset arvokohteet
suojellaan metsélain mukaisessa jarjestyksessa.

Kullasjon jarven tila raportoidaan kaupungille sédnndnmukaisesti jarven pohjoisrannassa olevan jate-
vesipuhdistamolta jarveen johdettavien jatevesien vaikutusten arviointina. Viimeisimméan vuodelta
2020 olevan raportoinnin mukaan Kullasjon jérven tila on hyva. Happitilanne on hyvé ja levatuotanto
ja ravinnepitoisuus on korkeintaan lieva. Ottaen huomioon Kullasjon jarven kokonaisuutta kahden uu-
den jatevesien kannalta nollatoleranssisen rakennuspaikan osoittaminen ei aiheuta muutoksia jarven
rasitustilanteeseen.

Ovanmalmtrasketin osalta on kaytettavissa raportti jarven tilasta julkaisussa Uudenmaan vesikasvikar-
toituksen paavyohykemenetelmalla 2017. Raportti on osa seurannan tuottamaa tietoa, jonka perusteel-
la luokitellaan vesistdjen ekologinen tila. Raportin mukaan jarven tila on eri tekijoiden kannalta joko
hyva tai erinomainen. Yhden uuden jatevesien kannalta nollatoleranssisen rakennuspaikan osoittami-
nen ranta-asemakaavaan ei arvioida aiheuttavan jarvelle lisérasitusta.

Malmskogen

Kullasjon jarven eteldrantaan osoitettu kahden rakennuspaikan kortteli 1 sijoittuu maakuntakaavan
varaukselle Malmskogenin moreenimuodostelma MOR-Y01-007. Korttelialue on maisemavaikutusten
suhteen alisteinen ja sijoittuu maisemakuvaan jarven yhteyteen moreenimuodostelman korkeustasoon
liittyvien ominaispiirteiden alapuolelle. Korttelin tulevan rakennuskannan sijainti on kuvattu alla ole-
vassa profiilileikkauksessa.



13

SKARNING LEIKKAUS A B §

—

Hajdskala 1:1 Korkeusmittakaava

B Langdskala 1:2 Pituusmittakaava

- 710-516-6-
- 'T \
AN

iy,

Leikkauksessa A — B on 10 metrin pituinen ja 6 metrin korkuinen paarakennus sommiteltu rakennus-
paikan rakennusalan keskelle. Jarvelle ja sen vastarannalle suuntautuvassa maisemakuvassa rakennus
sijoittuu moreenimuodostelman maisemakuvallisen korkeusaseman alapuolelle. Metsa (leikkauksessa
ajateltu keskipituudella 15 m) vahentda voimakkaasti ja peittdd rakennuskannan vaiktusta maisemaan.
Huom. etté leikkauksen korkeusmittakaava on kaksinkertainen.

Muinaismuistot
Kaavaan on osoitettu yksi muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos (sm).

7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden kayttn tavoitteisiin

Valtioneuvosto on péattanyt valtakunnallisista alueidenkdytttavoitteista, jotka ovat astuneet voimaan
1.4.2018. Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa tavoitteiden kanssa.

Raasepori, 15.2.2025

Sten Ohman
dipl.ins.



