RAASEPORI
KJULBOLE OSTERGARD
RANTA-ASEMAKAAVA

Maanmittari Ohman
2024



KASITTELYVAIHEET
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu 8.5.2023.

Kaavaehdotus nahtavana (MRA 27 §) 15.4.-15.5.2024.
Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa .......

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti
Kaava-alue kasittad osan kiinteistosta Ostergard 710-486-2-4 Raaseporin Kjulbolessa. Kaava-alueen
pinta-ala on n. 19,4 hehtaaria ja sen rantaviiva n. 1 kilometri.
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Ranta-asemakaava-alue (punarasteri) kasittad Ostergardin maatilan kjulbéletrésketin ja Saltvikenin
rannat.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi )
Kjulbdle Ostergard ranta-asemakaava.

Kaavan tarkoitus
Ranta-asemakaavan tavoitteena on tdydent&é olemassa oleva rakennusoikeus Kjulbole
trasketin rantaan osoitettavalla loma-asutuksella Raaseporin kaupungin ranta-
asemakaavoituksessa sovellettavien rakennusoikeudellisten mitoitusperusteiden puitteissa.

2  THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 8.5.2023.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 15.4.-15.5.2024.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnat

Kaavaan osoitetaan 3 korttelialuetta, joissa on yhteensa 3 rakennuspaikkaa. Yksi rakennuspaikka 0soi-
tetaan maatilan talouskeskuskortteliksi (AM/s) ja kaksi rakennuspaikkaa loma-asuntojen korttelialu-
eeksi (RA).

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

Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 1,04 km. Ranta-asemakaavan mitoitukseksi muodos-
tuu 2,9 loma-asuntoa/ranta-km.

2.3 Toteuttaminen

Kaavaan osoitetuista rakennuspaikoista 2 on ennestaan rakennettu (korttelit 1 ja 3). Kolmas rakennus-
paikka on rakentamaton ja se toteutetaan maanomistajan omien tarpeiden mukaan.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Rakennettu ymparisto

Maatilan talouskeskuksessa on rakennettuna tilan paarakennus, navetta, 6 talousrakennusta eri tarkoi-
tuksiin sek& rannassa n. 150 m etdisyydelld muista rakennuksista sauna. Kiinteiston metsatalousalueel-

la on vanha purkukuntoinen torppa.

Salvikenissa olevalla loma-asuntotontilla on rakennettuna loma-asunto, sauna ja talousrakennus, kaik-
Ki pienikokoisia.

Talouskeskuksen rakennusten sijainti ilmenee alla olevasta karttakuvasta, kartan numerointi noudattaa
valokuvien numerointia.



uva 1. Tilan paérakenns.



Kuva 2. Navetta on rakennettu poltetuista punatiileistd, katto betonitiilinen.

4

Kuva 3. Avoin liiteri on 1960-Iuv mallistoa.






N

uv 8. Kuivuri.






Kuva 12. Korttelista 2 on nkymaa tilan talouskeskusalueelle.
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Luonnonymparisto

Kaava-alueella on sekd merenrantaa etta jarvenrantaa. Saltvikin itdosa vapaa-ajan tontin kohta on met-
séinen, muilta osin alue on avointa pelto- ja niittyaluetta. Ranta on kaislikon peitossa. Tilakeskuksen
muu kuin rakennettu osa on padosin avointa peltoa ja niittyd. Rannassa kasvaa kaislikkoa. Kjulbo-
letrasketin itdpuoli on kallioista metsdmaata, jossa padosin kasvaa mantymetsad. Lammen itdpuolen
ranta on syva, lammen syvyys on perati 9 metrid. Lampi ei sisélly kaava-alueeseen koska Lampi ei
kokonaisuudessaan kuulu Ostergérdin Kiinteistoon.

Kaava-alueen rakentamattomat alueet kuvataan yksityiskohtaisesti ranta-asemakaavaa varten tehdyssa
selvityksessd RAASEPORIN KJULBOLE OSTERGARDIN RANTA-ASEMAKAAVAN
LUONTOSELVITYS, Jere Salminen 2023.

Luontoselvityksen mukaan kaava-alueella ei ole sellaisia luontoarvoja, jotka edellyttaisivat
rantakaavaan osoitettavaksi huomiota rajauksin tai maarayksin.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua valtakunnallisella tasolla
ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tehtavéna on
osaltaan tukea ja edistdd maankaytto- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja laissa maériteltyjen alu-
eidenkayton suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet valitty-
vét paikallissuunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta.

Maakuntakaavoitus
Maakuntavaltuusto hyvéksyi Uusimaa-kaava 2050-maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja se tuli voimaan
7.12.2020. Maakuntakaavassa ei ole ranta-asemakaava-aluetta koskevia merkintoja.

Yleiskaavoitus

Alueen palsta Saltvikenin kohdalla kuuluu Tammisaarin itéisen saariston rantayleiskaavaan. Alueelle
on osoitettu yksi rantarakennusoikeus (RA-1) sekd maa- ja metsatalousaluetta (M, M-1). Muilta osin
ranta-asemakaava-alueella ei ole yleiskaavaa, joten téltd osin maakuntakaava ohjaa yksityiskohtaista
suunnittelua.

ML D RA-T

Ote Tammisaaren itéisen saariston rantayleiskaavasta.
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Asemakaavoitus
Alueella ei ole ennestaén ranta-asemakaavaa.

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 kdytetddn maanmittauslaitoksen maastotietokantaa tdydennettynd metrin kayrastolla se-

k& maanmittauslaitoksen numeerisella raja-aineistolla. Kartan hyvaksyy Raaseporin kaupungin kau-
pungingeodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 8.5.2023.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvana 15.4.-15.5.2024.

5 RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Ranta-asemakaavan tavoitteena on tdydentaa olemassa oleva rakennusoikeus Kjulbéle trasketin
rantaan osoitettavalla loma-asutuksella Raaseporin kaupungin ranta-asemakaavoituksessa
sovellettavien rakennusoikeudellisten mitoitusperusteiden puitteissa.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1 Mitoitus

Kaava-alueen mitoittavan rantaviivan pituus on 1,04 km. Ranta-asemakaavan kokonaismitoitukseksi
kolmella rakennuspaikalla muodostuu siten 2,9 loma-asuntoa/ranta-km. Kjulbdletrésketin rantaviiva
on 0,66 km ja Saltvikenin rantaviiva 0,38 km.

Ostergardin 2-4 emékiinteisto on rekisterdity v. 1936 eika rasittavaa rakennusoikeutta ole kaytetty sen
jalkeen.

6.2 Kjulbdletrasketin kokonaisrakennusoikeus

Kjulbdletrésketin rantaan ulottuvat seuraavat kiinteistot:

Kiinteisto Rantaviiva Rak.oik. 3 rak.p./km Rak.ok. 4 rak.p./km
710-486-1-21 700 m 2,1 2,8
710-486-1-1 360 m 1,1 1,4
710-486-2-4 500 m 15 2,0
710-486-2-8 170 m 0,5 0,7

Kjulbdletrésketin vesipinta-ala on n. 10 hehtaaria. Maanomistajien mukaan syvays on 9 metrid. Lam-
men pohjoispuolelle on kaksi maatilakeskusta n. 180 metrin etdisyydelld rannasta.
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Kummallakin tilalla on rannan yhteydessa erillinen tilan rantasauna. Tilakeskuksia ei voida laskea
vastaavan kokonaista méériteltdvaa rakennusoikeutta. Lammen lansipoukaman kohdalla on rakennettu
omakotitontti (710-486-1-42), jolla ei ole omaa rantaa. Tontiraja on n. 40 m rannasta ja omakotiraken-
nus n. 90 m. Sen rakennusoikeus rasittaa kiinteiston 1-1 rakennusoikeutta.
Ranta-asemakaavaan osoitetaan yksi RA-rakennusoikeus Ostergardin kiinteiston 2-4 rantaan. Ranta-
kaavassa ei oteta kantaa muiden kiinteistdjen rantarakennusoikeuteen. Tarkastelu siihen perustuen,
ettei ranta-asemakaavan johdosta aseteta muita maanomistajia epatasapuoliseen asemaan, on seuraava.

- Kiinteistolle voitaneen laskea 2 kdyttaméatonta rakennusoikeutta

- Kiinteiston 1-1 kdyttdmaton rakennusoikeus on epdvarma ja on riippuvainen siitd, mita mitoi-

tusta sovelletaan ja kuinka kaytettyd rakennusoikeutta on tulkittava
- Kysymys siitd onko kiinteistoll& 2-8 kokonainen rakennusoikeus on epévarmaa.

Todettakoon, ettd mikali ranta-asemakaavaa laadittaisiin muille Kiinteistdille on kiinteistoilla 1-21 ja
2-8 merenrantaa muualla, johon vaihtoehtoisesti Kjulbdletrasketin rakennusoikeutta voitaisiin osoittaa.
Kokonaisuudessaan Kjulboletrasketin rakennusoikeus voisi olla 3-5 uutta rakennusoikeutta riippuen
siitd miten kaupunki tulkitsee rakennusoikeuksia. 3 rakennusoikeutta ei vaarantaisi maanomistajien
tasapuolisuutta.

Kjulboletrésketin vaikutusalueella, sen pohjoispuolella, on 4 vakituisesti asuttua omakotitaloa. Niiden
etdisyys lammelle vaihtelee n. 100-300 metrié. Jatehuolto on jarjestetty asianmukaisella tavalla. Ran-
tarakentamista koskeva s&anndosto yleisella tasolla sekd kaavamaaraykset eivat mahdollista muuta
vaihtoehtoa veden laatua koskevaan vaikutukseen kuin nollatoleranssia. Kjulbdletrésketissa ei ole
koskaan ollut eiké tule olemaan moottoroitua vesiliikennettd. Johtopaétds on, ettei ranta-asemakaava
vaaranna lammen veden laatua.

6.3 Aluevaraukset

Maatilojen talouskeskusten korttelialue, jossa kulttuuriymparisto sailytetdan (AM/s)

Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas. Rakennuspaikalle saa rakentaa kaksi asuinrakennusta seka
maatilataloutta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennusten yhteenlaskettu enimmaiskoko on 400
kerrosala-m2. Talousrakennuksia saadaan rakentaa rakennusjarjestyksen mukaisesti. Rakennusten
tulee suuruudeltaan, muodoltaan ja materiaaleiltaan muodostaa olemassa olevien rakennusten kanssa
yhtendinen kokonaisuus. Alueella mahdollisesti olevat asutushistorialliset rakenteet on séilytettava.
Rakenteet saattavat liittyd muinaisjadnnokseen Kjulbdle (tunnus Museoviraston yllapitdaméssa mui-
naisjaanndsrekisterissa 1000021509). Kohde on historiallinen kylanpaikka, joka juontuu keskiajalta.

Suuremmista kohdetta koskevista suunnitelmista tulee neuvotella alueellisen vastuumuseon kanssa.

Loma-asuntojen korttelialue (RA)

Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- kaksi loma-asuntoa yhteensé enintadan 180 kerrosala-mz2, joista toinen on sivuloma-asunto,
- saunarakennus enintaan 30 kerrosala-m2 ja

- talousrakennuksia enintdan 90 kerrosala-m2.

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaéiskerrosala on 280 m2.

Uudisrakentaminen alueella tulee massoittelunsa, materiaaliensa ja varityksensa osalta sopeuttaa
maastoon, maisemaan ja miljodseen.

Maa- ja metsatalousalue (M)

Muut alueet merkitaan metsatalousalueiksi. Metsatalousalueiden suojelu otetaan huomioon metsélain
mukaisesti. Kjulbdletrasketin pohjoisrannassa oleva tilan sauna osoitetaan erillisrakennusalana M-
alueella. Metsatalousalueelle osoitetaan ohjeellisella rakennusalalla varaus enintdan 200 kerrosala-
m2:n suuruiselle talousrakennukselle, joka palvelisi metsatalouden kalustovajana ja metsastysta.
Vanhan torpan kaksi rakennusta maarataan purettaviksi.
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Jéte- ja talousvedet

Vesikdymalan rakentaminen loma-asutusalueella on kiellettyd. Vesikaymalan rakentaminen on sallit-
tua ainoastaan, mikali kiinteist6 voidaan liittd4 sellaiseen toimivaan vesihuoltoverkostoon, joka on
kunnan vesihuoltolain mukaisen kehittdmissuunnittelun mukainen. Jatevesia ei saa johtaa vesistoon,
vaan ne on kasiteltava kunnan ymparistoviranomaisen vahvistamalla tavalla ottaen huomioon alimman
rakentamiskorkeuden vaatimukset. Alin rakentamiskorkeus on N2000 +2.6 metrid.

Suojelu
Luontoselvityksen mukaisesti on osoitettu kaksi ketoa kuviot 1 ja 2 sek& arvokas suoalue kuvio 8 ar-
vokkaiksi alueiksi, joiden luontoarvoa ei saa heikentaa.

7 KAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleiset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan sosiaaliset vaikutukset ovat vahaisia.

Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole erityisia taloudellisia vaikutuksia.

Ymparistolliset vaikutukset

Luontoselvityksen mukaan alueella ei ole sellaisia luontoarvoja, jotka edellyttaisivat erillisia merkin-
toja tai maarayksia kaavassa.

Vain yksi uusi rakennuspaikka osoitetaan Kjulbéletrasketin rantaan. Muita rantaan ulottuvia raken-
nuspaikkoja ei ole. Ranta-asemakaava ei vaaranna lammen veden laatua.

Muinaismuistot

Alueella on mahdollisesti historiallinen asuinpaikka. Ennen rakennusluvan tai maanrakennustoita
edellyttavan luvan myodntamista on pyydettdva museoviranomaisen lausunto mahdollisista muinais-
jaannoksista.

7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden k&yton tavoitteisiin

Valtioneuvosto on paattanyt valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista 1.4.2018.
Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa tavoitteiden kanssa.

Raasepori, 31.1.2025

Sten Ohman
dipl.ins.



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Liite |

Kunta

Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

Raasepori Tayttamispvm 5.5.2025
Kjulbdle Ostergard
Ehdotuspvm 31.1.2025
V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 8.5.2023
Kunnan kaavatunnus 7003
19,4366 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 19,4366

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km] 1,00
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset 3 Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset 2 Ei-omarantaiset
Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 19,4366 | 100,00 4060 0,02 19,4366 4060
A yhteensa 2,7540 14,2 3300 0,12 2,7540 3300
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa 2,0726 10,7 560 0,03 2,0726 560
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa 14,6100 75,2 200 0,00 14,6100 200
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pin[:‘aa-]ala Pin[i‘:)z-]ala K(ill;t(;‘sz?la Pinta-[z;lilgr;]muut. Kerr%i?gr?zntrruut.
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 19,4366 | 100,00 4060 0,02 19,4366 4060

A yhteensa 2,7540 14,2 3300 0,12 2,7540 3300

AM 2,7540 100,0 3300 0,12 2,7540 3300

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa 2,0726 10,7 560 0,03 2,0726 560

RA 2,0726 100,0 560 0,03 2,0726 560

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa 14,6100 75,2 200 0,00 14,6100 200

M 14,6100 | 100,0 200 0,00 14,6100 200

W yhteensa




Bilaga 2 / liite 2
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Baskarta for detaljplan
Asemakaavan pohjakartta 24.4.2025

skala koord.system héjdsystem
mittakaava koord-jarj. kork.jar].
1:2000 ETRS 89 TM35 N2000
Baskartan for planlaganing fyller kraven pa baskartan for

en detaljplan.

Kaavoituksen pohjakartta tayttad asemakaavan pohjakartalle
asetetut vaatimukset.
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" e Rkigvande idbmindelse
Sl ——— Cheelinen ajoyhieys,

AEna besEmmElser Yl masraykset:

WyDyggande pd orrdcetbdr | Figa om massa, maenal och Egsating
anpassas 1l tarangen, landskace? och mjdn
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e § Anisggande av vadendosetl p frlidsbostadsomride & firbudet Valerricsett (& ankiggas
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1 18 e ledas | vatendrag uian bar sehandas pd av stadens modmyndgheter Bstlaget a1
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