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KASITTELYVAIHEET
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettu 14.3.2025.

Kaavaehdotus néhtdvand (MRA 27 §) xxxx.
Hyviksytty kaupunginhallituksessa .......

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alue ja sen sijainti
Kaava-alue késittdd osan kiinteistdistd Pohjan Tehdas 710-669-5-3 ja Tervaleppd 710-705-1-54

Pohjanlahdessa Pohjan keskustan lounaispuolella. Kaava-alueen pinta-ala on n. 20 hehtaaria ja sen
rantaviiva n. 800 metria.
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Kaava-alue Sij aitsee f’ahj an keskustan lounaispuoleila Pohjanlahdessa (punainen ympyré). Kaava-
alueen kiinteistot 710-669-5-3 ja 710-705-1-54 ylla olevan peruskartan keskelld. Alakuvassa kiinteis-
tokartta vaikutusalueineen ruskealla rajauksella.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi
Pohjan tehdas ranta-asemakaava.

Kaavan tarkoitus

Suunnittelun tarkoituksena on ranta-asemakaavan laatiminen niin, ettd voimassa olevan yleiskaavan
loma-asutusalueen rakentaminen voidaan yksityiskohtaisemmin méérittda ja samalla suunnitella kiin-
teiston muun ranta-alueen kéyttéa tarkoituksenmukaisella tavalla.

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajayhtion aloitteesta.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 14.3.2025.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvind xxxx.

2.2 Ranta-asemakaava

Aluemerkinnét

Kaavaan osoitetaan yksi erillispientalojen tai loma-asuntojen korttelialue (ARA), jossa on kolme ra-
kennuspaikkaa. Lisdksi osoitetaan yksi loma-asuntojen korttelialue (RA), jossa niin ikd4n on kolme
rakennuspaikkaa. Rakennuskortteleiden yhteiseksi alueeksi osoitetaan yhteiskdyttdinen 1dhivirkistys-
alue (VL/yk). Niin ikdén yhteiseksi alueeksi osoitetaan yhteiskiyttdinen venevalkama (LV/yk). Lahes
koko itdrannan ranta-alueelle osoitetaan luonnonsuojelualue (SL). Alue on osittain ennestéédn rauhoi-
tettu. Muilta osin kaava-alue osoitetaan maa- ja metsdtalousalueeksi siten, ettd Natura-verkostoon kuu-
luva osa merkitdin maa- ja metsétalousalueeksi, jolla on erityisid ympéristdarvoja (MY) ja muu osa
tavanomaiseksi maa- ja metsétalousalueeksi (M).

Mitoitus
Kaava-alueen mitoitus rakennuspaikkojen midrdnéd on sama kuin voimassa olevassa osayleiskaavassa.

23 Toteuttaminen
Kaava toteutetaan maanomistajan omien suunnitelmien mukaan.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Kaava-alueen yhteispinta-ala on 20 hehtaari ja rantaviivan pituus on 800 metrid. Kaava-alue kasittdd
padosin Pohjanpitdjdn osayleiskaavassa sen osan, joka on osoitettu loma-asutusalueeksi ja maa- ja
metsitalousalueeksi, jolla on ymparistdarvoja, sekd pieneltd osalta maa- ja metsitalousalueeksi. Alue
on kokonaisuudessaan ollut metsétalouskdytossd. Pohjan tehdas kiinteiston kaikki pellot istutettiin
1970-luvulla mintysiementen kasvatusalueeksi. Kidpyjen kerdily paittyi 2000-luvun puolella. Kaytin-
ndssd muulla osalla kaava-aluetta kuin em. kasvatusalueella ei ole muutamaan vuosikymmeneen har-
joitettu aktiivista metsdtaloutta. Niiltd osin alue on padosin luonnontilassa. Alue on rakentamaton.
Alueen rannoilla aivan eteldisintd rantaviiva lukuun ottamatta on merkittidvid luontoarvoja. Luontoar-
vot on kuvattu ranta-asemaakaavoitusta varten tehdysséd luontoselvityksessa.

Alla olevilta peruskartoilta vuosilta 1967, 1982, 1997 ja ajantasaiselta kartalta ilmenee, miten alueen
maankdyttdé on muuttunut vuoden 1967 jélkeen.
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Vuoden 1967 peruskartassa alueen pellot ovat viljelykdytossd. Osa rannoista on niittyéd ja vesialueen
puolella on kaislikkoa.

Kuvauksessa vuoden 1982 peruskartalla lihes koko alue on karttamerkintind taimikkoa ja tarkennus-
kuvauksena vartetarha.
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Vuoden 1997 peruskartassa vartetarha on Asanut karttamerkinnén puutarha. Alue on paljon laajempi

kuin vuoden 1967 mukainen peltoalue.

merkitty rauhoitettu luonnonsuojelualue.



Seuraavassa valokuvasarja, joka illustroi alueen maasto-olosuhteita.
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Kuva 1. Alueen keskiosan pellolle istutettuja siemenpuita, kuvasuunta etelddn. Siemenpuut on tuotan-
nollisista syisté latvakatkaistu, jolloin médnnyn runko haarautuu monilatvaiseksi. Asumisen viihtyisyy-
den kannalta puut muodostavat mielenkiintoisen puistomaisen kokonaisuuden.

Kuva 2. Samaa maastoa kuin edellisessd kuvassa. Kuvasuunta pohjoiseen.






Kuva 6. Itirannassa oleva arvokas tervaleppélehto, jok
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Kuva 5. Korttelin 1 rakennuspaikan 3 pohjoisrajalla ole

va pienruoh

oketo.
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uva 8. Korttelin 2 rakennuspaikkoje 2ja3 aluetta.




LV-alueen rannanpuoleista kaislikkoa.
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Kuva 11. VL-alueelle osoitetun saunan rakennusala sijoittuu kuvan taustamaastossa olevan kahden
ison kuusen etupuolelle.

Kaava-alueelle on laadittu luontoselvitys, RAASEPORIN POHJAN TEHTAAT NIMISEN RANTA-
ASEMAKAAVA-ALUEEN LUONTOARVOJEN PERUSSELVITYS 2025, Suomen Luontotieto
Oy/Jyrki Matikainen.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdytttavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua valtakunnallisella tasolla
ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden tehtdvané on
osaltaan tukea ja edistii alueidenkéyttilain yleisten tavoitteiden ja laissa méadriteltyjen alueidenkdyton
suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet vélittyvét paikallis-
suunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta.

Maakuntakaavoitus

Uusimaa-kaava 2050 on kokonaisuudessaan saanut lainvoiman 13.3.2023 Korkeimman hallinto-
oikeuden antamalla pditokselld. Voimassa olevassa maisemakaavassa (Uusimaa-kaava 2050) Pohjan-
lahti on maakunnallisesti merkittdvé kulttuuriympéristd. Pohjanlahden vesialue on Natura-aluetta.
Kaava-alue rajoittuu luonnonsuojelualueeseen (Pohjanpitijanlahden lintuvesi). Muutoin ranta-
asemakaava-alueella ei ole erityismédrayksia.
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Ote Uusimaa-kaava 2050:st4.

Yleiskaavoitus

Alueella on voimassa Pohjanlahden osayleiskaava, joka on vahvistettu 27.1.1993.

Osayleiskaavassa ranta-asemakaava-alueelle on osoitettu yhteisrantainen loma-asutusalue (RA-1),
jossa on 6 RA-1-rakennusoikeutta (loma-asuntoyksikkod) seké kaksi yhteiskdyttoistd 50 m2:n
kokoista rantasaunaa ja venevalkama-alue. Enintdén 25 % asutuksesta voi kaavamadridyksen mukaan
osoittaa pysyvain asutukseen. Loma-asuntojen enimmaiskooksi madratdan 160 m2. Laitureiden
rakentamisesta ja rannan ruoppauksesta on erillisméérayksid, jotka kuitenkin kohdentuvat ranta-
asemakaava-alueen ulkopuolelle. Alue on pieneltd osaltaan suojeltua Pohjanpitdjanlahden lintuvesi-
aluetta. Enin osa rantavyohykkeestd on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jossa on
ympdristoarvoja (MU), taustamaasto tavanomaiseksi maa- ja metsatalousalueeksi (MT).

Ote Pohjanpitdjanlahden osayleiskaavasta.
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Asemakaavoitus
Alueella ei ole ennestidédn ranta-asemakaavaa.

Rakennusjérjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjérjestys on hyviksytty kaupunginvaltuustossa 26.5.2025 ja se on tul-
lut voimaan 2.6.2025.

Rakennuskielto
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Pohjakartta
Pohjakarttana kédytetddn maanmittauslaitoksen maastotietokantaa tdydennettynd metrin kéyréastolla

sekd maanmittauslaitoksen numeerisella raja-aineistolla. Kartan hyviksyy Raaseporin kaupungin-
geodeetti.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kiynnistiminen ja siti koskevat paitokset
Kaavoitus on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 14.3.2025.
Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtdvani xxxx.

S RANTA-ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Suunnittelun tavoitteena on ranta-asemakaavan laatiminen niin, ettd voimassa olevan yleiskaavan lo-
ma-asutusalueen rakentaminen voidaan yksityiskohtaisemmin maérittds ja samalla suunnitella kiin-
teiston muun ranta-alueen kiyttod tarkoituksenmukaisella tavalla.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavaratkaisu

Kaava-alueen rakentaminen osoitetaan kahtena erillisend kolmen rakennuspaikan korttelina, joista toi-
nen sijoittuu yleiskaavan mukaisen rakennusalueen taustamaastoon noin 170-280 metrin etdisyydelle
rannasta. Kortteli osoitetaan vaihtoehtoisesti joko loma-asumiseen tai pysyviin asumiseen. Toinen
asuinkortteli osoitetaan loma-asutukseen noin 100 metrin etdisyydelle rannasta. Rantaan osoitetaan
saunan rakennusala ja venevalkama. Korttelin 2 ja rannan vélinen 14hivirkistysalue ja venevalkama on
tarkoitettu yhteiskiyttdalueiksi koko kaava-alueelle. Yhteiskdyttd voidaan toteuttaa muodostamalla
alueesta muodostettavien asuntokiinteistdjen kiinteistomuodostamislain mukainen yhteinen alue.

Aluevaraukset

Kortteli 1 osoitetaan erillispientalojen tai loma-asuntojen korttelialueeksi (ARA).

Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 280 m2.

- Asuinrakennus, joka saa olla kooltaan enintddn 180 kerrosala-m2. Rakennusoikeus voidaan
kuitenkin jakaa kahdelle erilliselle rakennukselle siten, ettd toinen on sivuasunto.
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- Talousrakennuksia yhteensé enintddn 120 kerrosala-m2.
- Talousrakennusten rakennusoikeudesta saa kayttdd enintdén 30 kerrosala-m2 erilliseen saunaan.

Kortteli 2 osoitetaan loma-asuntojen korttelialueeksi (RA).

Rakennuspaikan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 280 m2.

Alueelle saadaan rakentaa seuraavat rakennukset:

- Asuinrakennus, joka saa olla kooltaan enintddn 180 k-m2. Rakennusoikeus voidaan jakaa kahdelle
erilliselle rakennukselle siten, ettd toinen on sivuasunto.

- Talousrakennuksia yhteensé enintddn 120 kerrosala-m2.

- Talousrakennusten rakennusoikeudesta saa kayttidd enintdén 30 kerrosala-m2 erilliseen saunaan.

Korttelin 2 ja rannan vilinen alue osoitetaan koko kaava-alueen yhteiskéyttoiseksi 1dhivirkistysalueek-
si (VL/yk). Lahivirkistysalueen yhteyteen rantaan osoitetaan koko kaava-alueen yhteiskayttdinen ve-
nevalkama (LV/yk).

Uudisrakentaminen on vérityksen, materiaalien ja muotojen osalta sopeutettava maisemaan ja kulttuu-
riympéristoon niin, ettd maisemakuvan kannalta arvokas luonne séilyy.

Kaava-alueen itdrantaan osoitetaan luontoselvityksen perusteella luonnonsuojelualue (SL). Alue on
ennestién osittain Pohjanpitéjanlahden lintuvesialuetta, joka on rauhoitettu.

Muut alueet osoitetaan maa- ja metsitalousalueiksi (M, MY). Natura-verkostoon kuuluva maa- ja met-
sdtalousalue osoitetaan maa- ja metsédtalousalueeksi, jolla on erityisid ympéristoarvoja.

Jite- ja talousvedet

Jétevesid ei saa johtaa vesistoon, vaan ne on késiteltdva kunnan ymparistoviranomaisen vahvistamalla
tavalla ottaen huomioon alimman rakentamiskorkeuden vaatimukset.

Harmaiden jétevesien kasittely tulee tapahtua tulvariskikorkeutta huomioon ottaen niin kaukana ran-
nasta, etteivét jitevedet merenpinnan nousun seurauksen pédse sekoittumaan meriveteen.

Erityissuojelu

Alue kuuluu osittain Natura-verkostoon, joka ranta-asemakaava-alueen osalta on rajattu yleiskaavan
mukaisen MU-rajauksen mukaan. Alueen pohjoisosassa on arvokas pienruohoketo, joka on osoitettu
luo-merkinnilla.

Natura ja luo-alueilla on voimassa rakentamislain 53 §:n mukainen toimenpiderajoitus. VL- ja LV-
alueilla ei saa suorittaa avohakkuita.

Suhde yleiskaavaan

Yleiskaavan osoittamasta asumisesta 25 % voidaan osoittaa pysyvéddn asumiseen. Kun vaihtoehtona
pysyvéédn asumiseen osoitettu kortteli 1 sijoittuu merkittdvan kauaksi rantaviivasta ja kun ldhialueelle
on muutoin olemassa pysyvéa asutusta, yhdyskuntarakenteen kannalta on perusteltua jossain méérin
lisdtd yleiskaavan osoittamaa pysyvid asutusta. Alueelle on hyva tieyhteys ja etdisyys Pohjan taaja-
man palveluista on runsaat 4 kilometria.

Rakennusaloja on jonkin verran korotettu suhteessa yleiskaavaan, miké perustuu siihen, etté yleiskaa-
va on laadittu 30 vuotta sitten ja kaupunki yleisesti on korottanut kerrosaloja hajaseuturakentamisessa.
Rantaan ei ole perusteltua osoittaa kaksi erillistd saunaa. Tdémén takia saunan kerrosalaksi on osoitettu
yleiskaavan mukainen saunojen yhteisneliomaara.
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7 KAAVAN VAIKUTUKSET
7.1 Yleiset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan sosiaaliset vaikutukset ovat vahaisia.

Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole taloudellisia vaikutuksia.

Ympadristolliset vaikutukset

Ranta-asemakaava alueella on kaksi luonnonsuojelulain 64 § mukaista suojeltavaa luontotyyppié.
Niéistd toinen on alueen pohjois- ja osin itdrantaa reunustava tervaleppéluhta ja tervaleppélehto, joka
sijoittuu padosin ranta-asemakaavan ulkopuolelle jadvélle Natura-alueelle. Toinen suojeltava luonto-
tyyppi on alueen korkeimman méen lakialueelle ja osin sen etelédrinteelle sijoittuva paahteinen pien-
ruohoketo. Muita kaavassa huomioitavia luontoarvoja ei ole.

Kaavassa on otettu huomioon luontoselvityksessa esitetyt ndkokohdat.

Muinaismuistot
Alueella ei ole muinaisjaannoksié.

7.2 Suhde valtakunnallisiin alueiden kiyton tavoitteisiin

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

Raasepori, 27.4.2026

Sten Ohman
dipl.ins.



