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Suunnittelualue sijaitsee Raaseporin kaupungissa, Pohjanpitajanlahden rannalla vastapaata
Pohjan kirkonkylaa. Kaava-alue rajautuu lannessa Pohjanpitajanlahteen, pohjoisessa
kiinteistot 710-714-1-77, 710-714-1-22, 710-714-1-76, koillisessa Karjaa-Salo -junarataan.
Suunnittelualueen etelareunassa kulkee Fingrid Oyj:n 110 kV:n kantaverkon voimajohtolinja,
jonka rinnalle on mahdollisesti suunnitteilla uusi voimalinja. Etelassa ja idassa aluetta
rajaavat rakentamattomat metsakiinteistét 710-697-1-10 ja 710-714-1-29. Kaava-alue

sijoittuu noin 6 km lanteen Karjaan keskustasta ja noin 2 km etaisyydelle Pohjan
keskustasta. Kaava-alueen pinta-ala on noin 189 hehtaaria. Suunnittelualueen rajaus on

esitetty kuvassaKuva 1.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

(7663) ja Aminnegard (7693).

Permortss

¢ 8N
Kuva 1 Kaava-alueen sijainti opaskartalla. Kaava-alue on rajattu punaisella katkoviivalla.

Kaavan nimi on Aminne gard (7693) ja se kasittda aiemmat erilliset kaavahankkeet Rabacka

Asemakaavan tavoitteena on jatkokehittdd Nordcenterin alueesta merkittdva ja monipuolinen
toiminnallinen keskus. Osa tata tavoitetta on lisata nykyista vapaa-ajan asumista alueella
niin, etta se luo riittavan asiakaspohjan kehitettaville palveluille. Asemakaavan tavoitteena on
alueen ymparivuotisen toiminnan lisdaminen. Kortteleita ympardivat alueet osoitetaan

virkistysalueiksi luonto-, maisema, ja suojeluarvot huomioiden.
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2 TIVISTELMA

2.1

2.2

Kaavaprosessin vaiheet

e Aloitteen kaavahankkeisiin Rabacka 7663 ja Aminnegéard 7693 tekivat maanomistajat.
Kaavoituslautakunta on paattanyt kaynnistaa hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi
30.10.2024 § 62 ja § 63.

e Aminnen asemakaavatyé on kuulutettu vireille alun perin 21.06.2012. Rabackan
asemakaavaty® on kuulutettu vireille alun perin 08.12.2008.

e Aloitteen kaavahankkeiden yhdistamisesté yhdeksi kaavahankkeeksi Aminne gard 7693
tekivat maanomistajat yhdessa 29.04.2020.

e Kaavahankkeesta on jarjestetty 19.9.2023 MRL 66 §:n ja MRA 26 §:n mukainen
aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu.

e Kaavaluonnos on ollut nahtavilla MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti xx.xx.-xx.xx.20xx.
Luonnoksesta annettiin xx lausuntoa ja jatettiin xx mielipidetta.

e Kaavaehdotus on ollut nahtavilla MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti xx.xx.-
XX.XX.20XX.

o Ehdotuksesta annettiin xx lausuntoa ja jatettiin xx muistutusta.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti. Ehdotuksen
nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla, osoitteessa:

http://www.raasepori.fi’kuulutukset

Asemakaava

Asemakaavalla mahdollistetaan Nordcenterin alueen kehittyminen golfiin keskittyvien vapaa-
ajan toimintojen ja palveluiden sekd asumisen alueena. Asemakaavalla parannetaan
golfkeskuksen toimintaedellytyksia ja mahdollistetaan nykyistd monipuolisempien vapaa-ajan
ja matkailupalveluiden, mm. majoitus- ja ravintolapalveluiden, kehittyminen alueella. Kaavalla
mahdollistetaan Aminnen kartanon ymparistén kehittyminen laadukkaana ymparivuotisten
palveluiden kokonaisuutena. Alueen liikenneverkkoa kehitetdan ja osoitetaan joitakin uusia
tarvittavia tieyhteyksia sekd muutoksia nykyisiin tielinjoihin. Kaavalla mahdollistetaan myds
alueen vesihuoltoverkon parantamisen edellytykset.

Asemakaavalla esitetdan alueelle uutta vapaa-ajan asumista seka vakituista asumista seka
lisatdan vakituisen asumisen osuutta alueella. Asemakaava mahdollistaa uusia
rakennuspaikkoja mm. Purolaaksoon (AQO) ja Merituulentien ymparistéon (AO-merkinnat)
Aminnen kartanon lansipuolelle seka Merituulentien etelépuolelle Estbdlen alueelle (AO- ja
AP-merkinnat), joka on nykyisin golfkentéan kaytdssa. Kaava-alueen koillisosaan kukkulalle,
jolle sijoittuu nykyisin golfkentan huoltotoimintoja, on osoitettu uusi varaus loma-asumiselle
(RA).

Voimassa olevan asemakaavan varaukset loma-asumiselle, majoitustoiminnalle ja
urheilutoimintaa palveleville rakennuksille eivat ole toteutuneet Rabackan alueella kaava-
alueen lounaisosassa. Naiden tilalle Rabackan alueelle asemakaavalla osoitetaan vakituista
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asumista (AO- ja AP-merkinnat) Rabackan alueen yhteenlasketun rakennusoikeuden
sdilyessa ennallaan.

Nykyisen rakennuskannan osalta kaava mahdollistaa muutoksen loma-asumisesta (RA-
merkinnat) vakituiseksi asumiseksi (AO-merkinnat) Rabackan lisaksi Merituulentien varrella
seka Studiomaen alueella. Osa Studiomaen nykyisesta rakennuskannasta sailyy
kayttotarkoitukseltaan edelleen loma-asumisena (RA-merkinnat).

Asemakaavan toteuttaminen

Maanomistaja vastaa toteuttamisesta. Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua
lainvoiman.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

31

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Pohjanpitdjanlahden rannalla. Kaava-alueen pinta-ala on noin 189
hehtaaria. Suunnittelualue kasittda Nordcenterin golfkeskuksen seka nykyisin
rakentamattoman Rabackan alueen asemakaava-alueen lounaisosassa. Kaava-alueeseen ei
sisally Pohjanpitajanlahden vesialueita.

Suunnittelualue muodostuu padosin Aminnen kartanoon kuuluneesta alueesta, jonka
ymparistoon Nordcenterin golfkeskus sijoittuu. Golfkeskukseen kuuluu kaksi taysimittaista
golfkenttaa, lannessa Fream ja idassa Benz, seka niiden suoja- ja harjoitusalueet, golfklubina
toimiva Aminnen kartano ja sitd ymparoiva kartanopuisto talousrakennuksineen seka vapaa-
ajan asuntoja. Kartanon talousrakennuksissa on erilaisia golfia tukevia palveluita kuten
saunatilat ja kuntosali.
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Kuva 3. Kartanon p&arakennus ja sen ympéristén talousrakennuksia, jotka palvelevat golfkenttékéytéssa.
Vasemmassa laidassa oleva valkoinen rakennus on maitotalo, puiden katveessa oleva pieni rakennus on
makasiini, valkoisista rakennuksista pohjoisin on vanha tallirakennus. Vasemmassa ylékulmassa olevat
rakennukset ovat Merituulentien varren asuinrakennuksia. Taustalla Pohjanpitéjéniahti.
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Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Kaavoitettavan alueen suurpiirteet ovat selkeat, maasto viettda lanteen kohti merenlahtea,
joka on pitka ja kapea lounais-koillinen suuntautunut suuri juova. Alueen korkeusvaihtelut
ovat paikoitellen voimakkaat, korkeimmat alueet ovat noin 60 m meren pinnan ylapuolella.
Alueen eteldosaa peittdd metsa. Rinteen yldosien kuiva ja tuore kangasmetsa vaihettuu
lehtomaisien kankaiden kautta rannan lehtoihin. Metsanhoito on ollut intensiivista.
Rantametsia lukuun ottamatta suuri osa alueen metsistad on hakattu tai harvennettu viime
vuosikymmenina, mika nakyy metsissa lahopuun ja vanhojen puiden vahyytena. Pohjoisessa
on kaksi maisemaa hallitsevaa golfkenttad. Kentistd Fream on luoteeseen, merenlahdelle
viettdva kartanon ymparistdon sijoittuva laajat ja avoimet maisematilat omaava kentta.
Kentan vaylien valissa on paikoin lehtipuuvaltaisia alueita, ndkyma merelle on avoin. Benz
sijoittuu kartanon itdpuolelle ja maastollisesti korkeammalle, metsaiselle kallioylangolle. Se
on maisemaltaan suljetumpaa ja pienipiirteisempaa. Kentan vaylien valiset suoja-alueet ovat
mannikkoista kangasmetsaa.

Suuri osa suunnittelualueesta on rakennettua. Nurmetetut golfvaylat halkovat kumpuilevaa
metsamaastoa. Metsasaarekkeissa on vapaa-ajan asuntoja. Rantakaistalla vuorottelevat
tervaleppaa kasvavat kosteat lehdot ja kuivemmat sekapuustoiset lehdot. Rantaa reunustaa
koko pituudeltaan ruovikko ja ruovikoitunut luhta. Alueen metsat ovat kuivaa mantyvaltaista
kangasmetsaa. Alueen rantaviiva on paaosin metsaista tai nurmetettua golfvaylien aluetta.

Alue kuuluu Fiskarsin, Antskogin ja Pohjanpitajanlahden valtakunnallisesti arvokkaaseen
maisemakokonaisuuteen.

Kuva 4. Pohjanpitéjénlahteen rajautuva pohjoisempi kenttd, Fream on maisemaltaan avointa ja sijoittuu kartanon
vanhoille pelloille.
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Kuva 5. Ale on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Kuva 6. Alueen maaperé. Ke//ahl’uskeat alueet ovat
Kartta: https://karta.raseborg.fi/ hiekkamoreenia, punaiset kalliomaata ja harmaat alueet
savea.
Maapera

Kalliopera koostuu etupaassa graniitista ja granodioriittisista syvakivista. Alueelta tavataan
my®os erilaisten syvakivien kontakteja, joista on muodostunut kuviollista seoskivea. Kallio on
paikoin paljastuneena tai hyvin Iahelld maanpintaa. Tiiviit maalajit kallioperan pinnalla ovat
aiheuttaneet pienten suonsilmakkeiden syntymisen.

Maapera koostuu etupaassa kivisesta hiekka- ja silttimoreenista. Karkeampia maalajeja
peittda paikoitellen ohut savi- tai silttikerros, joka on kerrostunut jadkauden jalkeisen meren
aikana. Alueella ei ole arvokkaita moreenimuodostumia. Maapera on jyrkkia kallioita lukuun
ottamatta hyvin rakentamiseen soveltuvaa.

Suomen rannikkoalueilla esiintyy monin paikoin ymparistélle haitallisia tai potentiaalisesti
haitallisia happamia sulfaattimaita. Happamia sulfaattimaita esiintyy erityisesti muinaisen
Litorinameren ylimman rannan alapuolisella alueella, joka on noussut meresta jadkauden
jalkeisen maankohoamisen seurauksena. Maankuivatus on merkittavin ihmisen toiminta, joka
aiheuttaa vesistdjen happamuusongelmia sulfaattimaa-alueilla. Kuivatuksen seurauksena
sulfidikerrokset joutuvat pohjavedenpinnan ylapuolelle ja maaperan rikkiyhdisteet hajoavat
ilman hapen vaikutuksesta tuottaen rikkihappoa. Hapettumisen seurauksena sulfidikerrosten
pH laskee arvosta 6-7 alle 4:n, jopa alle 3:n. Syntynyt rikkihappo liuottaa vuorostaan
maaperasta metalleja, jotka huuhtoutuvat vesistdihin heikentden muun muassa pintavesien
kemiallista ja ekologista tilaa. Happamat sulfaattimaat aiheuttavat myds pohjaveden
pilaantumista, terds- ja betonirakenteiden sydpymista seka vaikuttavat maatalouden
tuottavuuteen ja kasvillisuuden monimuotoisuuteen. Sulfidisedimenteilla on yleisesti myos
heikot geotekniset ominaisuudet.

Ranta-alueella on arvioitu kohtalainen ja sitd kauempana hyvin pieni todennakdisyys
happamien sulfaattimaiden esiintymiseen. Alueilla, joissa esiintyy happamia sulfaattimaita,
tulisi valttdaa pohjaveden pinnan merkittavaa laskua.
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Luonnon monimuotoisuus
Suunnittelualueelle on laadittu luontoselvityksia ja niiden paivityksia vuosina 2009, 2011,
2012 ja 2022.

Alueen vallitseva kasvillisuus on CT-tyypin metsaa (kanervatyyppi, kuiva kangas).
Pohjakasvillisuus koostuu paaasiassa varpukasveista. Eteldosan puulajeista taysin hallitseva
on manty. Alueen pohjoisosassa on tyypillinen herraskartanokasvillisuus, joka on sinne
muodostunut aikojen kuluessa. Tavallisia puulajeja eteldosissa ovat tammi, vaahtera, saarni
seka muut jalopuut. Alueella esiintyy myos pahkinapensasta. Oman kasvillisuustyyppinsa
muodostaa merenranta kasvillisuusvydhykkeineen. Kolmantena kasvillisuustyyppina ovat
pienet kalliokasvien laikut, joita esiintyy mannikdssa ylempana rinteilla.

&

y e

Kuva 7. Suuri osa rakentamiselle kaavassa

Kuva 8. Alueella on myés lehtomaisia kasvillisuusalueita.

osoitetuista alueista sijoittuu kuvan kaltaiseen Kartanon laheisyydessé on jaloja lehtipuita ja
kuivaan kangasmetsaan, jota alueella on pahkindpensaikkoa. Kuvassa Purolaakson alue, joka
runsaasti. taydentyy.

Alue on lajistoltaan monipuolinen. Kasvilajien kartoituksessa 2009 (Silvestris 2010) havaittiin
yhteensa 246 kasvilajia. Pesivia lintulajeja oli vuosittain noin 55. Lisaksi alueella lepaili ja
ruokaili muuton aikana ja kesalla enemman tai vahemman saanndllisesti noin sata lintulajia.
Kartanon laheisella joutomaalla esiintyi runsaasti perhosia. Avoalueilla kasvavissa jalopuissa
todettiin kasvavan vaateliaita jakala- ja sammallajeja. Kentan lammikot lisdavat linnuston ja
hyonteisfaunan maaraa. (Silvestris 2010) Purolaaksossa tunnistettiin keltamataraesiintymia.
Lajimaaran runsauden todettiin johtuvan erilaisten luontotyyppien ja reunavydhykkeiden
kirjosta.

Aminnen alueen luonnon monimuotoisuus on epétasaisesti jakautunut. Suurin osa alueesta
koostuu hoidetuista pelialueista ja niiden valisistd mantyvaltaisista kangasmetsista, jotka ovat
lajitiheydeltdan vaatimattomia. Naiden alueiden lomassa sijaitsevat pienialaiset lajistoltaan
runsaat habitaatit. Arvokkaita alueita ovat kartanon vanha puisto ja siihen rajoittuva

joutomaaniitty, kenttien ja metsien reunavyohykkeet seka golfkentalle perustetut lammikot.
(Silvestris 2010)

Golfkentalla on myos alueita, joiden luontoarvoja voidaan oikealla hoidolla lisata. Kentan
reunoilta ja vahemman intensiivisesti hoidetuista osista 16ytyy kuitenkin erilaisia biotooppeja,

joissa monipuolinen lajisto on saanut kasvusijaa. Naitd pienymparistja ovat kosteat ojat ja
marat metsanreunat, paahdereunat ja -pientareet. (Silvestris 2010)
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Kasvillisuuden ja harvinaisten luontotyyppien perusteella Nordcenterin alueella erotettiin
tusinan verran pienia alueita, joilla on jonkinlaisia erityisia luonnonarvoja. Kyse ei ole
suojelutasoisista alueista, vaan alueista, joilla on paikallista merkitysta luonnon
monimuotoisuudelle. (Silvestris 2010) Vastaavien alueiden esiintymia on sittemmin |0ydetty
uusia, joita on tdydennetty vuoden 2012 ja 2022 kartoituksissa (Faunatica 2012 ja Faunatica
2022). Naita ovat mm vuoden 2012 laaditussa luontoselvityksessa havaitut uhanalaisen ja
silmallapidettavan putkilokasvin esiintyma, pahkinapensasesiintyma, edustava
perinnebiotooppiesiintyma, jossa huomionarvoisia lajeja ovat keltamatara ja
ketoneilikkaesiintyma seka uusi luontotyyppikohde; metséalain mukainen vahapuustoinen
kallio (Faunatica 2012).

Vuoden 2022 selvityksessa oli havaittu kaksi uutta keltamataraesiintymaa (Faunatica 2022).
Naiden lisaksi vuoden 2012 selvityksessa havaittiin muutoksia aiemmin todettuihin
esiintymiin. 2009 laaditussa selvityksessa paikannetut kaksi aluetta, Merituulen ja Estboélen
alueiden valinen luonnontilainen pahkinalehto ja Esbélen alueen pohjoisosaan sijoittuva
sekametsaa kasvava lehtoinen norolaakso) olisi tullut kasitelld metsalain ja/tai
luonnonsuojelulain mukaisina kohteina. Niihin on sittemmin kohdentunut mittavia
metsanhoidollisia toimia, jotka ovat heikentaneet kuvioiden arvoa. Estbdlen alueella
sijaitsevan kalliomuodostelman juureen muodostuvan noron ymparistd on lehtomainen ja
siella kasvaa mm. pahkinapensasta. Noro sijoittuu nykyisellaan kentan alueelle ja on osalta
matkaa putkitettu.

Suunnittelualueelta on tehty havaintoja suojelluista lahokaviosammalesta, vitasammakosta
ja lepakoista. Niiden liséksi alueella on arvokkaita luontotyyppeja ja kasviesiintymia
(Faunatica 2022).

Rabackan rannan laheisyyteen sijoittuvalta rinnealueelta on kuusenkannoilta tehty kolme
havaintoa lahokaviosammalesta. Lajille on todettu olevan alueella enemmankin potentiaalisia
esiintymia. Laji on arvioitu uhanalaistarkastelussa erittdin uhanalaiseksi (EN) ja on koko
maassa rauhoitettu sammallaji. Se on myds EU:n luontodirektiivin liitteessa ll, jolle Suomen
tulee perustaa suojelualueita suotuisan suojelutason yllapitamiseksi. (Faunatica 2022).

Benz-kentan eteldosassa sijaitsevissa kahdessa lammessa on tehty havaintoja
vitasammakosta (Faunatica 2012). My6s Rabackan alueella sijaitsevan lammen rannalla on
todettu viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikka, joka on luonnonsuojelulain suojaama
(Faunatica 2022). Tama tarkoittaa, etta luontodirektiivin liitteen lajina, niiden lisdantymis- ja
levahdyspaikkojen havittaminen tai heikentaminen on kielletty luonnonsuojelulain 78 §:n
perusteella, jolloin kaikki toimet, jotka voivat heikentda lammen ekologista tilaa ovat
luonnonsuojelulain perusteella kiellettyja. Tama tulee huomioida myés lammen ymparistdssa
tehtavissa toimissa, ettei lammen vedenlaatu tai vesitalous heikkene. Lisdantymispaikan
lahiymparistdssa olevat lajille soveliaat, kosteapohjaiset maa-alueet tulee sdastaa ainakin
paaosin muutoksilta, silla vitasammakot eldvat lisdantymiskauden jalkeen maaymparistdssa
(Faunatica 2022).

Alueen lounaisosassa Rabackan alueen rantavyohykkeella on tervaleppametsikkd, jonka
leppapuusto on melko luonnontilaista. Alueella vuorottelevat suurruoholehto ja marat
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luhtakasvillisuuslaikut. Alueen etelapaassa on yksi luonnontilainen pieni lahteensilma. Alue
on luontoarvoiltaan alueen merkittdvimpia kohteita. Luontotyypiltdan alue on kostea
runsasravinteinen lehto. Alueen arvo luokitusjarjestelmassa: 3 (luonnontilaisen kaltainen
terveleppalehto/korpi, monipuolinen lajisto, lahteisyys, vesilain mukainen suojeltu
vesiluontotyyppi: 1ahde, vaarantunut luontotyyppi: kostea runsasravinteinen lehto. Alue on
luontoselvityksessa esitetty merkittdvaksi asemakaavaan luo-merkinnalla. (Silvetris 2011)

Alueelta on paikannettu pohjanlepakoiden (Eptesicus nilssonii) ja isoviiksisieppojen (Myotis
brandltii) lisdantymisyhdyskunnat. Kaikki Suomen lepakot ovat EU:n luontodirektiivin VI
liitteen lajeja, joten niiden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittdminen tai heikentdminen
on kielletty. Pohjanlepakoiden lisdantymispaikka on kartanon paarakennuksen ullakolla, ja ne
ruokailevat kartanon paarakennuksen pihapiirissa seka Golfpuiston lehtipuuvaltaisessa
ymparistdssa ja niiden valisella alueella (luokan Il lepakkoalue). Talla alueella on havaittu
ruokailevan myos korvayokko. (Faunatica 2022) Alueen lammet ovat lepakoille tarkeita
ruokailupaikkoja. Isoviiksisieppojen lisaantymispaikka sijaitsee Rabackan vanhassa
torpassa, ne ruokailevat rannan lehtipuuvaltaisella vyéhykkeella. (Faunatica 2022)

Kartanon ymparistdssa Fream-kentan pelialueelle sijaitsee edustavia
perinnebiotooppiesiintymia ja darimmaisen uhanalaista (CR) luontotyyppia. Alueella
esiintyvat lajit mm. kevatkynsimd, hiirenhanta, huopakeltano, hopeahanhikki, ahosuolaheina,
keltamaksaruoho ja pelto-orvokki. (Faunatica 2012)

Tervaleppalehdossa sijaitsee luonnonvarainen lahde, joka on vesilailla suojeltu
vesiluontotyyppi. (Silvestris 2011). Pienvedet kuten |&hteet ovat tarkeitd metsaluonnon
monimuotoisuudelle.

Gy

Kuva 9. ja kuva 10. Rabackan metséisella kallioyldngdlld on metsélampia ja kosteikkoja, jossa kasvaa mm.
kdmmekaita.
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Luonnonsuojelu

Paikkatietoikkuna

Suunnittelualue sivuaa Pohjanpitajanlahden Natura2000-aluetta ja Ramsar-aluetta. Osa
suunnittelualueen rantavydhykkeesta kuuluu valtakunnalliseen rantojensuojeluohjelmaan ja
arvokkaiden maisemakokonaisuuksien alueeseen. Asemakaava-alue rajoittuu lannessa
Pohjanpitajanlahteen, joka on Uudenmaan tarkein Natura 2000 -projektin murtovesialue.
Veden suolapitoisuus muuttuu lahden pohjukasta merelle tultaessa miltei nollasta 0,6 %:iin.
Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitajanlahden merensuojelualueen
muodostamalla Natura-alueella on tavattu mm. Natura-alueiden lintudirektiivin liitteen |
mukaisia lintulajeja (kuikka, vesipaasky, rayska, kalatiira ja lapintiira), harmaahylkeita seka
mereisia Natura 2000 -luontotyyppeja: vedenalaiset hiekkasarkat, rannikon laguunit, laajat
matalat lahdet, riutat, ulkosaariston luodot ja saaret, kapeat murtovesilahdet.

Ymparistohallinnon Hertta-tietojarjestelman mukaan alueella ei ole suojelualueita tai
suojeluohjelmiin kuuluvia alueita tai kohteita eikd muitakaan suojelua edellyttavia kohteita.
Selvitysalueelta ei havaittu luonnonsuojelulain 47 §:n mukaisia erityissuojeltavia lajeja. EU:n
luontodirektiivin tiukasti suojelemista lajeista (Luonnonsuojelulaki § 49) alueella esiintyy eri
lepakkolajeja. Suojelustatuksen ryhmaan kuuluvaa liito-oravaa ei alueella ole
luontoselvityksissa havaittu.
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Pienilmasto

Pohjanpitdjanlahden merenlahti tasoittaa lampétilavaihteluja suunnittelualueella, mutta voi
my0s lisata alueen pienilmaston kosteutta. Golfkenttdalueiden avoimuus ja meren laheisyys
aiheuttaa tuulisuutta alueella. Vallitseva tuulensuunta on etelén- ja lannensuuntainen.

Vesistot ja vesitalous, pohjavesi

Suunnittelualue rajautuu ldnnessa Pohjanpitdjanlahteen, joka on 15 km pitka ja kapea
merenlahti. Makeaa vetta lahteen tuovat Karjaanjoki ja Fiskarsinjoki valuma-alueineen. Lahti
kuuluu Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitajanlahden meren Natura 2000-
suojelualueeseen.

Golfkenttien alueella on useita keinotekoisesti rakennettuja tekoaltaita, joita hyddynnetaan
kenttien kuivatuksessa seka kastelussa. Alueen lammikot ovat osoittautuneet vesilinnuille
hyviksi ruokailupaikoiksi (Faunatica 2012), ja ne tulisi pyrkia pitdmaan mahdollisimman
luonnontilaisina. Alueen kallioisuuden takia alueella on muutamia purouomia, jotka ovat
runsasvetisia varsinkin kevaalla lumien sulaessa. Rabackan alueella, kaava-alueen
lounaisosan kallioylangdn mantyvaltaisessa metsassa on soistumia ja metsalampia. Lammet
ovat ihmisen tekemia, todennakdisesti 90-luvulla, mutta ovat olleet iimeisen pitkdan
luonnontilassa. Niille on pitkalti kehittynyt mm. luontaisen kaltaista rantakasvillisuutta.
Lammikoiden valista aluetta on kaytetty jonkinlaisena (maan)kaatopaikkana. (Faunatica
2022)

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Alue jakaantuu kahteen valuma-alueeseen,
joista suunnittelualueen kaakkoisosa sijoittuu metsaiselle kallioylangodlle.

|

Kuva 12. Keltaiset viivat osoittavat alueen valuma-alueet. Benzin kenttdalue sijoittuu pdédosin muusta alueesta
erilliseen kaakkoisosan valuma-alueeseen. kartta: https.//karta.raseborg.fi/
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Kuvat 13. 14. ja 15. vasemmalta oikealle. Véylien vierella ja véleiss& on vdhemméllé hoidolla olevia
niittyalueita, joiden kasvilajisto on monilajisempaa kuin nurmialueilla. Kuvassa 13. myés avo-oja, jotka
ohjaavat vedet kentdn monista lammista.

Maa- ja metsatalous

Maatalouden harjoittaminen alueella on paattynyt 1900-luvun jalkipuoliskolla. Paaosin
pelivaylien valiin sijoittuvat hoidetut metsaalueet eivat ole talousmetsia. Alue rajoittuu idassa
ja etelassa maa- ja metsatalousalueisiin, jotka jatkuvat kaava-alueen puolelle Rabackan
rantametsan alueella.

3.1.2 Rakennettu ymparist6

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijaitsee Pohjan kaupunginosassa, Pohjanpitdjanlahden itdpuolella. Lahin
taajama on Pohjan kirkonkyla linnuntietd 2 km paassa luoteessa. Pohjassa on noin 5 000
asukasta. Kaava-alue on osa Pohjan taajamaa.

Kaava-alue rajautuu lannessa Pohjanpitajanlahteen, pohjoisessa rakennettuihin kiinteistéihin
seka venesatamaan, koillisessa Karjaa-Salo-junarataan ja etelassa Fingrid Oyj:n 110 kV:n
kantaverkon voimajohtolinjaan. Etelassa ja idassa aluetta ymparoivat rakentamattomat
talousmetsat.

Kaava-alue on suurimaksi osaksi rakennettua. Alueella sijaitsee Nordcenter golfkeskus
kartanomiljdineen seka vakituista ja vapaa-ajan asumista. Alueen lounaisosassa on
rakentamattomia metsaalueita.
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Kuva 16. Alueen yhdyskuntarakenne, asemakaava-alue punaisella rajattuna.

Taajamakuva
Pohjan taajamakuva on pienipiirteistd maalaisymparistéd. Rakennuskanta on suurimmaksi

osaksi vanhaa pientalorakentamista. Pohjanpitdjanlahden, Fiskarsinjoen ja Mustionjoen
aarella sijaitsee teollisuustoimintaa. Kaava-alue sijoittuu Pohjan taajamarakenteen ja
Pohjanpitajanlahden itdpuolelle. Nordcenterin golfkenttdalueet muodostavat taajamakuvassa
laajoja aukeita ja nakymia. Aminnegérdin kartano pihapiireineen muodostaa oman
kokonaisuutensa golfkentan keskelle.

Rakentamisen alueet sijoittuvat kaava-alueelle pienina ryppaina melko hajanaisesti ja
paaosin makien lakialueille. Poikkeuksena ovat kaava-alueeseen rajoittuvat rannan
rivitaloasunnot, jotka muodostavat tiiviin nauhan vesirajaan.
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Kuva 17. Rabackan kallioyléngélléd olevan metsédlammen taustalla ndkyy voimalinjan maisemaan jattdméa avoin
tila. Kuvan lammessa esiintyy viitasammakkoa.

Asuminen
Alueella sijaitsee parisenkymmenta vakituisen asumisen erillispientaloa seka liséksi vapaa-
ajan asumista.

Kuvat 18. ja 19. Vasemmalla Studioméen olevaa rakennuskantaa, joka on osoitettu loma-asumiseen. Oikealla
uudempaa Bungalowméen rakennuskantaa, joka on sovitettu maastollisesti hankalampaan ympéristé6n
ympéroivaén luontoon sovittaen.

Palvelut
Kaava-alueella sijaitsee Nordcenter Golf & Country Clubin golfkenttatoiminnot seka niihin
liittyvid harrastus-, majoitus- ja ravintolapalveluita.
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Nordcenter Golfmarinan ja Aminnefors Motorbatsklubbin pienvenesatamat sijaitsevat kaava-
alueen pohjoispuolella. Lahin paivittaistavarakauppa sijaitsee Pohjan taajamassa noin 7 km
ajomatkan paassa kaava-alueelta. Lahimmat koulut ovat suomen- ja ruotsinkieliset koulut ja
paivakodit Pohjan kirkonkylalla noin 7 km paassa. Karjaan keskustan palvelut ovat noin 9 km
paassa.

Kuvat 20. ja 21. Yllad Kartanon padrakennus pohjoisesta saapumiskujanteen suunnasta. Oikealla, rapattu
tallirakennus on vuodelta 1782.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Kaava-alueella sijaitseva Oy Nordgolf Ab on alueen suurin tydnantaja, jonka tydvoimantarve
painottuu kesaaikaan. Kaava-alueen ldheisyydessa sijaitsee yritystoimintaa, mm.
pienteollisuutta sekd Pohjankurun telakka, Celsa Steel Service Oy ja Lesjofors.

Aminnen kartanomiljédn ja golftoimintojen myété kaava-alueella on vahvaa
matkailupotentiaalia. Kartanoalue on osa Raaseporin kulttuurihistoriallisesti merkittavien
matkailukohteiden keskittymaa, johon kuuluvat mm. Fiskarsin ja Billndsin ruukit.

Virkistys
Virkistyksellinen paapaino alueella on golfissa. Kahden taysimittaisen 18-reian golfkentan

alueella on pelivaylia, viheridita ja tiialueita. Golfalueet sisaltavat lisaksi maisemoituja
metsikoita, kenttien kasteluun kaytettavia lampia, hiekkaesteita seka erilaisia rakenteita
kuten muuriaiheilla tuettuja maavalleja. Lisdksi alueella on harjoitusalueita. Golfkentan
alueella tulee noudattaa golfyhtion pelisdantdja ja kulku on rajoitettua. Alueelle on
ulkopuolisilta paasy kielletty.

Kaava-alueen ulkopuolella Mustionjoen suussa, sijaitsee kaksi pienvenesatamaa
huoltorakennuksineen. Kartanon ymparistdssa sijaitsee kaksi tennis- ja padel-kenttaa.
Vanhan tallirakennuksen viereisessa piharakennuksessa ovat kuntosali ja saunat.

Liikenne

Kulku kaavoitettavalle alueelle tapahtuu koillisesta Turuntieltd 111 (alueellinen paakatu)
Aminneforsin teollisuusalueen halki Valssaamontieté (yksityinen tonttikatu), ja edelleen
Amminnen kartanon tieta pitkin (yksityinen tonttikatu). Mustionjoen pohjoispuolella kulkevaa
vanhaa maantietd (Kuninkaantie) voidaan myods kayttaa alueelle pohjoisesta tultaessa. Tie
on kuitenkin huonokuntoinen yksityistie. Etelasta Sjosangin suunnalta alueelle johtavalle

rn KAAVOITUS

RASEBORG
RAASEPORI Raaseporintie 37

P 10650 Tammisaari



18 (72)
Aminne gard / Asemakaavan selostus 30.10.2024

tieyhteydelle on asetettu kielto ajaa moottoriajoneuvolla (muu yksityistie). Kaava-alueelle ei
ole talla hetkelld kaupungin omistuksessa olevaa katuyhteytta.
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Kuva 22. Kaavioissa on esitetty kaava-alueen ja ympéréivén alueen katuhierarkia.

Alueen nykytilan liikenne koostuu paaasiassa golfkeskuksen ja siihen liittyvien vapaa-
ajanasuntojen kavijoista seka huollosta. Kaava-alueen kautta on kulku myds olemassa
olevalle Golfmarinan ja Golfstrandin rivitalojen alueelle, joka ei kuulu kaava-alueelle, mutta
jonka lilkennetuotos on huomioitu alueen lilkkenneverkon kuormitusta arvioitaessa. Alueen
toimintojen luonteen takia liikkenne painottuu nykytilassa kesakaudelle.

Nykytilan liikennemaaria on arvioitu alueen maankayttotietojen perusteella soveltaen
Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (SY, 2008) -ohjeen toimintokohtaisia
tuotoskertoimia. Arvion mukaan alueen nykyiset toiminnot synnyttavat kesakaudella hieman
yli 500 ajoneuvon vuorokausilikennemaaran. Liikenteesta valtaosa suuntautuu
golfkeskuksen pysakaintialueelle. Muualle alueelle suuntautuu noin 150 ajoneuvoa
vuorokaudessa.
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Kuva 23. Alueen nykyiset likenneméaéréat.
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Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
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Kuva 24. Alueen muinaisjgénndsten sijainti punaisina pisteind. Kuvan ylélaidassa ndkyvisséd Pohjankurun RKY-
alue.

Alue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen Pohjanpitdjanlahden kulttuurimaiseman
alueeseen seka Suomen teollisuushistorian ydinalueeseen. Sen maisema-alueella on
monipuolisesti useiden aikakausien kulttuurikerrostumia sekd Pohjanpitajanlahti, johon
kaava-alue rajautuu, on vanha merenkulkureitti, jonka pohjukka on ollut merkittava liikkenteen
solmukohta.
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Kuva 25. Punaisella valtakunnallisesti arvokkaan maisema-alueen rajaus, joka rajautuu rantaviivaan Nordcenterin
golfkentén kohdalla. Kartta: Museovirasto

Aminnen kartano pihapiireineen muodostaa oman kokonaisuutensa golfkentén keskelle.
Aminnen kartano sai alkunsa 1570-luvulla kolmesta Aminnen kylan rélssitilasta. Kartano oli
vuosisatojen ajan eri sotilassukujen omistuksessa. Kartanon yhteydessa toimivat mm. saha,

mylly ja tiilitehdas.

Kartanorakennuksen keskiosan alakerta on todennakdisesti 1700-luvun puolivalista,
keskiosan toinen kerros on 1700-luvun lopulta, jolloin kartano sai myds kustavilaiset
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piirteensa. Uusklassismia edustavat sivusiivet rakennettiin kartanoon 1800-luvun puolella.
Kartano eli loistokkainta aikaansa 1700-luvun loppupuolella ollessaan Hisingerin suvun
omistuksessa. Talta ajalta on kartanon tallirakennus, jonka julkisivussa on edelleen
nakyvissa vuosiluku 1782 seka nimikirjaimet JBH Johanna Barbara Hisingerin mukaan.

Hisingerin suvulta kartano siirtyi mustiolaiselle ruukkipatruuna Magnus Linderille. Vuonna
1831 Magnus Linderin veli, Carl Anton, sai Aminnen kartanon osana Mustion perintdosuutta.
Mydhemmin kartano myytiin notaari Gustav Westmannille, joka teki konkurssin vuonna 1890,
jolloin Fiskars Oy osti kartanon pakkohuutokaupasta. Fiskars Oy myi vuonna 1972 Aminnen
kartanon Ovako Oy Ab:lle, jolta Pohjan kunnanjohtaja K.E. Lindqgvist osti sen perustettavan
yhtion lukuun vuonna 1986 tarkoituksena perustaa alueelle golfkeskus.

Pohjan kunnan Aminnen kartanoa ei ole mainittu arvokkaita kartanoita inventoivissa
valtakunnallisissa selvityksissa, paikallishistorian kannalta kartanoa ymparistdineen kuitenkin
pidetdan arvokkaana. Kustavilaistyylisen kartanon paarakennuksen lisaksi alueella olevia
arvokkaita rakennuksia ovat tallirakennus vuodelta 1782 seka kartanon pihapiirissa sijaitseva
empiretyylinen viljamakasiini. Kokonaisuuteen kuuluu myés vanha maitotalo.

Alueelta oli tiedossa kaksi mahdollista muinaismuistokohdetta, joita ovat keskiajalle
periytyvan historiallisen ajan kylapaikka Estbole (muinaisjaannosrekisteritunnus
1000021824) ja historiallisen ajan torpanpaikka Aminne torppa
(muinaisjaanndsrekisteritunnus 1000048513). Molemmat olivat Muinaisjaannosrekisterissa
statuksella mahdollinen muinaisjadnnés. Asemakaavatyon yhteydessa laadittiin naita
koskeva arkeologinen tarkkuusinventointi (Maanala Oy 2024), jossa tarkastettiin nama
vanhojen karttojen perusteella paikannetut historiallisen ajan asuinpaikat maastossa.

Aminnen torpan paikka on autioitunut vuonna 1781 kartan laatimiseen mennessé. Torpan
paikalla havaittiin rakennuksen perustusta tai mahdollisesti purkukerrosta, ja kohdetta
ehdotetaan suojeltavaksi kiintednd muinaisjaannoksena. Estbdlen keskiaikaisella
kylanpaikalla asutus on jatkunut 1990-luvulle asti. Maastossa kylatontin itaisella puoliskolla
havaittiin kiven- ja tillensekainen maakasa seka rakennuksen Kivi- ja betoniperustuksen
ja@nnodkset. Muu osa kohteesta sijoittuu golfvaylan alle ja on mahdollisesti tuhoutunut.
Itdosan sailyneisyyden selvittaminen vaatisi tarkempia, mielelldédn koneavusteisia
koekaivauksia.
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Muinaisjadnnosrekister
® mahdollinen muinaisjaannos

A = Aminne torppa
B = Estbéle
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

e, T

Kuva 26. Mahdolliset muinaisjéénnékset Aminnen torppa (radan ja Kartanontien vélissé alueen pohjoisosassa) ja
Estbdlen kylé (rannan tuntumassa alueen lounaisosassa) maastokartalla. (Maanala Oy 2024)
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Kuva 27. Ote vuoden 1754 kartasta, jossa nékyy Estbélen kyldnpaikka, Aminnen kartano seké oikeassa
yldkulmassa Aminnen torppa. (Fattenborg, Hans 1754. Geometrisk Afritning 6fver Skogs Ra Lininerna och
omkring Aminne Séteriets Agér i Nyland Rasborgs Véstra Hérah och Pojo Sochen, Kansallisarkisto)

Tekninen huolto
Suunnittelualue kuuluu kunnallistekniikan piiriin. Vesi- ja viemariputkistot sekad Fortum Oyj:n
sahkdlinja ja Karjaan Puhelimen teleputkitukset on jo vedetty suunnittelualueelle asti.

Raaseporin Veden vesi- ja viemarilinjat kulkevat Mustionjoen eteldrantaa. Muutamaan
suunnittelualueen pohjoisreunan rakennukseen on omat liittymat. Muut suunnittelualueen
rakennukset kuuluvat Nordcenterin omaan vesihuoltojarjestelmaan.

Alueen kunnallistekniikan nykytilaa on selvitetty. Vuonna 2019 selvityksessa tieston,
vesihuoltoverkoston, valaistuksen ja tietoliikenteen osalta havaittiin vesihuoltoverkostossa
vuotovesia (Sitowise 2019). Asemakaavamuutoksen yhteydessa selvitettiin Nordcenterin
nykyisen vesihuoltoverkoston hyédynnettavyytta vesihuollon jarjestamisessa golfyhtion
uudelle rakennuskannalle (AFRY Finland Oy 2024). Selvityksessa todettiin kdytanndssa
lahes koko nykyisen vesihuoltoverkoston olevan saneeraustarpeessa ja elinkaarensa
paassa. Koska merkittdva osa verkostosta on painunut ja sijaitsee kunnossapidon kannalta
hankalassa paikassa, nahtiin verkoston uudelleen rakentaminen tarpeelliseksi.
Kunnallistekninen suunnittelu Aminnen kartanon tien ja Rantabulevardin osalta aloitettiin
2024.
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Erityistoiminnat

Golftoiminnan vuoksi alueella kulkeminen on osittain rajoitettua. Golfkentan alueella tulee
noudattaa liikkumisohjeita ja pelisdantdja. Vaylan sivuun lentavat pallot aiheuttavat
turvallisuusriskin, minka vuoksi alueella kulku on rajoitettua. Pelialueelle on ulkopuolisilta
paasy kielletty.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Kaava-alue rajoittuu ldnnessa Pohjanpitajanlahden Natura 2000-alueeseen.

Alueen koillisreunassa kulkeva Karjaa-Salo-junarata aiheuttaa kaava-alueen pohjoisosaan
melua ja tarinaa.

Alueen etelareunassa kulkeva 110 kV:n voimalinja suoja-alueineen rajoittaa kaava-alueen
etelaosan maankayttdéa ja rakentamista ja muodostaa laajan puustottoman alueen metsa- ja
golfalueiden rinnalle.

Pohjanpitajanlahti kuuluu Suomen teollisuushistorian ydinalueeseen. Kaava-alueella ei
kuitenkaan ole tiettavasti sijainnut teollisuustoimintaa. Sen sijaan alueella on harjoitettu
maataloutta sekd saha- ja tiilitehdastoimintaa. Pilaantuneiden maa-alueiden esiintyminen
merkittavissa maarin ei ole alueen tunnettu kayttdhistoria huomioiden todennakoista.

Sosiaalinen ymparisto

Kaava-alueella ja sen ymparistdssa asuu jonkin verran seka vakituisia ettéd loma-asukkaita.
Alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei sijaitse julkisia palveluita, kuten paivakoteja tai
kouluja, jotka edistaisivat lapsiperheiden asumista alueella. Alueen palvelut ovat kehittyneet
golfkenttatoimintojen ehdoilla.

Maanomistus

Asemakaava-alue on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytdn suunnittelua valtakunnallisella
tasolla ja ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista suunnittelujarjestelmaa.
Valtioneuvoston paatoksen 14.12.2017 mukaiset uudistetut valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan
tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan
suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Tata asemakaavaa koskevat seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet:

o Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen: Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehityksen edellyttdmalle riittavalle ja
monipuoliselle asuntotuotannolle. Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja
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palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja
pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

e Terveellinen ja turvallinen elinymparistd: Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin
seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat: Huolehditaan
valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta. Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden
ja ekologisten yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskayttdon soveltuvien
alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Raaseporissa on voimassa ymparistoministerion 13.3.2023 vahvistama Uusimaa-kaava
2050, Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaava. Suunnittelualueelle kohdistuu
vaihemaakuntakaavassa seuraava merkinta:

Kulttuuriympaéristén tai maiseman vaalimisen kannalta térkeé alue.

Merkinta kuvaa Fiskarsin-Antskogin ja Pohjanpitajanlahden kulttuurimaisemien kohdetta.
Lisdksi kaava-aluetta sivuavat Pohjanpitajanlahden Natura 2000 -alue, paaradan merkinta,
Karjaa-Kemi6 110 kV -voimajohdon merkinta sekad Mustionjoen Natura 2000-alueen
merkinta.

Suunnittelualuetta koskevat myos Uusimaa-kaavan yleiset suunnittelumaaraykset.

Kuva 28. Ote Uusimaa-kaavasta 2050. Asemakaava-alueen likim&érainen sijainti on esitetty punaisella
rajauksella.
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Yleiskaava

Kaavoitettavalla alueella on voimassa oikeusvaikutukseton Pohjanpitdjanlahden
osayleiskaava, joka on vahvistettu Pohjan kunnanvaltuustossa 8.6.1992 ja saanut lainvoiman
vuonna 1993. Yleiskaava-alue rajautuu koillisessa Mustionjokilaakson osayleiskaavaan ja
Skogsmarkin osayleiskaavaan.

Kaavassa alueelle on osoitettu erillisten tai kytkettyjen loma-asuntojen alueita (RA-2),
matkailu- ja virkistyspalvelujen alueita (RM-1), matkailupalvelujen aluetta, jolla ymparisto
sailytetdan (RM/s), maa- ja metsatalousaluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MU) seka
urheilu- ja virkistyspalveluiden aluetta (VU-1). Nordcenterin asemakaava-alueen
pohjoispuolella on loma-asuntojen alue (RA-2) seka vesiliikenteen alue (LV-1)
venevalkamaa, venesatamaa ja vesiliikenteen tarvitsemia palveluja varten.

Alueella on kaksi muinaismuistokohdetta. Rantaan on osoitettu alueen osa, jossa
peltoviljelya, nurmetusta tai muuta vastaavaa maanpinnan kasittelya, joka ei hidasta
valumista vesistdon, ei saa ulottaa 10 m lahemmaksi rantaviivaa. Rannassa on myds kolme
saunan rakennuspaikkaa. Yleiskaava maaraa vesistdjen ja vesiuomien varteen
muodostettavaksi riittavan laajat suojavyohykkeet, jotta voitaisiin tehokkaasti vahentaa
valumavesien haitallista vaikutusta Pohjanpitajanlahden veden tilaan.

Kuva 29. Ote Pohjanpitédjénlahden osayleiskaavasta (hyv. 1992).
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Asemakaava
Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa ja rakennuskaava:

- Asemakaava nro 345-100, lainvoimainen 28.05.2009
- Asemakaava nro 344-100, lainvoimainen 5.12.2004 seka
- Rakennuskaava nro 335-100, lainvoimainen 29.01,1993

Asemakaavoissa golfkentat suojavydhykkeineen on merkitty urheilu- ja virkistyspalveluiden
alueeksi ja metsasaarekkeet virkistysalueiksi (VU-1 ja VL-1). Vapaa-ajan asuntojen alueet on
merkitty loma-asuntojen korttelialueiksi ja erillispientaloalueiksi. Liséksi alueen lounaisosassa
on loma-asuntojen korttelialueita (RA ja RA-1), joiden osalta on erillisin kaavamerkinndin
mahdollistettu 30 % niille sallitusta kerrosalasta kaytettavaksi asuinhuoneistoja varten.
Kartano on merkitty matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi. Lisaksi alueella on
urheilutoimintaa palvelevien rakennusten alueita.

Kaavat ovat monin osin vanhentuneet. Uusille asuintonteille on kysyntaa ja alueen
palveluiden kehittdmiselle on tarvetta. Rakentamattomien tonttien osalta
rakentamiskelpoisuudet on arvioitava uudelleen.

Kuva 30. Ote alueen ajantasa-asemakaavasta.
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Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja
se on tullut voimaan 5.7.2018.

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestyksen uudistaminen on aloitettu kesalla 2024.
Rakennusjarjestys uudistetaan 1.1.2025 voimaan astuvan rakentamislain vaatimusten
mukaiseksi. Rakennusjarjestyksen uudistamisessa tarkastellaan muun muassa seuraavia
seikkoja: rakentamisen maara ja rakennuspaikan koko, suunnittelutarvealueet, rakentamisen
lupamuodot ja lupakynnys, hulevesien kasittely kiinteistdilla sekd pohjavesialueiden
huomioiminen rakentamisessa. Tavoitteena on uudistetun rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen ja voimaantulo kesalla 2025.

Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

Maankayton kehityskuvan — Raasepori 2050

Raaseporin kaupunki on laatinut Maankaytén kehityskuvan — Raasepori 2050, joka on
strategia ja tulevaisuuden visio maankaytén osalta. Kehityskuva on laadittu vuosien 2021—
2023 aikana ja hyvaksytty valtuustossa 26.2.2024.
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Kuva 31. Ote Maankéaytén kehityskuva — Raasepori 2050 karttaesityksesta (hyv. 26.2.2024).

Kehityskuvassa Nordcenterin asemakaava-alue Aminnessa siséltyy ydinalueiltaan
maankaytdn kehittamisvyohykkeeseen, joka kasittda Tenholan, Tammisaaren, Karjaan,
Pohjan ja Fiskarsin valisen alueen. Kehittamisvyohykkeella vahvistetaan nykyisia keskustoja
monipuolisen asumisen ja kattavien palvelujen alueina. Asumisen sijoittelussa huomioidaan
tarkeiden lahipalvelujen, kuten alakoulujen saavutettavuus seka alueiden sisaisten
viheralueiden laatu ja riittdvyys alueiden ominaispiirteisiin perustuen. Maaseutumaisten
alueiden maankayttéa ohjataan paaasiallisesti olemassa olevan infrastruktuurin piiriin.
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Vaikka taajamien kehittaminen on keskidssa, antaa elava maaseutu hyvat mahdollisuudet
ymparivuotiselle asumiselle. Kehityskuvassa Aminne gardin asemakaava-alueen
pohjoispuolelle sijoittuu satama (S), teollisuutta ja logistiikkaa (TL), rautatieasema seka
yritys- ja osaamistoimintaa (YO). Pohjan kirkonkyla on merkitty kehitettavaksi
aluekeskuksena palveluineen (TP).

Kehityskuvan mukaan luonnon monimuotoisuutta vaalitaan kehittdmalla maankayttoa jo
kaytossa olevilla alueilla tai niiden valittdmassa laheisyydessa. llimastonmuutosta hillitdan
edistamalla kestavia kulkumuotoja ja tiivistamalla yhdyskuntarakennetta
kehittdmisvyohykkeelld. Keskuksia ja kylia kehitetdan luontoa, maisemaa, rakennettua
kulttuuriymparistoa ja historiallisia arvoja kunnioittaen.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

41

4.2

4.3

431

Asemakaavan suunnittelun tarve

Hanke on kaynnistynyt tarpeesta kehittaa alueesta elava ja palveluiltaan monipuolinen ja
ymparivuotinen asumisen ja golftoimintojen keskus. Asemakaavoitus on kaynnistynyt
maanomistajien aloitteesta.

Suunnittelun kaynnistaminen ja vireilletulo

Kaavahankkeet Rabacka 7663 ja Aminnegéard 7693 ovat kaynnistyneet maanomistajien
hakemuksista vuosina 2008 ja 2012. Jotta Nordcenterin alueesta saataisiin yhtendinen ja
mm. liikkenne- ja kunnallisteknisen verkoston osalta toimiva kokonaisuus, edellytti Raaseporin
kaupunki Nordcenterin alueen kaavoittamista yhtena kokonaisuutena. Aloitteen
kaavahankkeiden yhdistamisesta kaavahankkeeksi Aminne gard 7693 tekivat maanomistajat
yhdessa 29.4.2020.

Kaavoituslautakunta on paattanyt kaynnistaa hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi
30.10.2024 § xx.

Asemakaavan muutos Aminne géard on kuulutettu vireille xx.xx.20xx.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Osallisia ovat maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan alueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Kaavan osallisia ovat
ainakin:
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Seudulliset viranomaiset

- Uudenmaan ELY-keskus

- Uudenmaan liitto

- Vaylavirasto

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Museovirasto

- Lansi-Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaiset

- Ymparisto- ja rakennuslautakunta
Tekninen lautakunta
Ymparistdterveydenhuolto
Raaseporin Vesi

Raaseporin Energia

Muut toimijat

- Karjaan Puhelin Oy

- Caruna Oy

- Fingrid Oyj

- Elisa Oyj

- TeliaSonera Finland Oyj

- Raaseporin Luonto ry

- Raaseporin Yrittajat ry

- Skuru-Aminnefors Tiekunta

- Pohjan kirkonkylan kylayhdistys ry

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaava kuulutetaan vireille asetetuksi, luonnos ja ehdotus nahtaville ja lopuksi kaava
hyvaksytyksi ja lainvoimaiseksi. Kuulutukset julkaistaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla,
osoitteessa: www.raasepori.fi/kuulutukset. Lisaksi ainakin kaavan vireille tulosta kuulutetaan
vahintaan paikallislehdissa Vastra Nyland (ruotsiksi) ja Etela-Uusimaa (suomeksi).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetaan tiedossa oleville osallisille maanomistajille.
Se on lisaksi nahtavilla koko kaavoituksen ajan kaupungin kotisivuilla ja kaavoitusyksikdssa.

Kaava-aineisto on virallisesti nahtavilla kaupungin kotisivuilla, www.raasepori.fi. Aineistoon
voi tutustua myos kaupungin kaavoitusyksikdssa, Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari.

Osallliset voivat hankkeen aikana olla yhteydessa Raaseporin kaavoitukseen.
Kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana jarjestetaan yleisotilaisuus, jossa kaavahanketta
esitelldaan osallisille. Yleisétilaisuudesta tiedotetaan kaavaluonnoksen kuulutuksen
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yhteydessa ja tilaisuudesta tiedotetaan tiedossa olevia osallisia. Hankkeen aikana
jarjestetdan tarpeen mukaan myds erillisia neuvotteluja asukkaiden, maanomistajien ja
muiden osallisten kanssa.

Kaava-aineiston nahtavilla oloaikoina annettava virallinen mielipide tai muistutus jatetaan
Raaseporin kaupungin kaavoitusyksikdon. Raaseporin kaupunki laatii vastineet nahtavilla
oloaikana saatuihin mielipiteisiin ja muistutuksiin.

Kaavaluonnos on ollut nahtavilla MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti . - . .20

Viranomaisyhteisty6

Kaavahankkeesta on jarjestetty 19.9.2023 MRL 66 §:n ja MRA 26 §:n mukainen
aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu. Neuvotteluissa nostettiin esiin mm. Aminnen kartanon
maakunnallisesti arvokas kulttuurimaisema, muinaisjaannokset, pysyvan asumisen maaran
perustelu suhteessa yleiskaavaan ja Pohjanpitdjanlahden Natura-status. Lisaksi
Vaylaviraston kanssa jarjestettiin erillinen tydneuvottelu 23.11.2023. Ehdotusvaiheen
viranomaisneuvottelu jarjestetddn kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen.

Raaseporin kaupungin kanssa on jarjestetty useita tydneuvotteluja valmistelun aikana.
Kaupungin taholla asemakaavoitusta ovat ohjanneet mm. kaupunginarkkitehti Johanna
Backas, tekninen johtaja Jan Grondahl, kaupungingeodeetti Pentti Viljanmaa ja
kaupunginjohtaja Petra Theman seka Raaseporin Veden edustajana toimitusjohtaja Klara
Eklund.

Kaupungin eri viranhaltijoiden ja muiden viranomaisten kanssa tullaan jarjestdmaan
tydneuvotteluja kaavoituksen edetessa. Viranomaisilta pyydetaan lausunnot MRA 28 §:n
mukaisesti.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutos on kaynnistynyt alueen maanomistajien aloitteesta. Asemakaavan
kaynnistdmissopimukseen vuodelta 2020 on kirjattu kaavamuutoksen tavoitteeksi
jatkokehittda Nordcenterin aluetta merkittavaksi viihtymiskeskukseksi ja lisata vapaa-ajan
asumista siten, ettd se luo riittdvan asiakaspohjan kehitettaville palveluille. Asemakaavan
lahtdkohtana on keskeytyksissé olevien kaavahankkeiden (Rabacka 7663 ja Aminnegérd
7693) yhdistaminen osaksi koko Nordcenterin aluetta koskevaksi kaavahankkeeksi (lukuun
ottamatta Golfstrandin ja Golfmarinan kiinteistot). Tarkoituksena on tarkastella
suunnittelualuetta kokonaisuutena siten, etta siita tulee elinvoimainen, yhtenainen,
ymparivuotisesti toimiva seka taloudellisesti kannattava ja toteutuskelpoinen.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet
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Raaseporin kaupunki on edellyttanyt koko Nordcenterin alueen sisallyttamista
asemakaavahankkeeseen. Perusteena on ollut tarve ratkaista alueen liikenne- ja
vesihuoltoverkosto kokonaisuutena asemakaavatydn yhteydessa.

Raaseporin kaupungin tavoitteena on alueen kehittyminen osana mm. Fiskarsin, Pohjan ja
Billndsin muodostamaa kehityskaytavaa Raaseporin kehityskuvan (2024) mukaisesti.
Kaupungin tavoitteena on tukea Nordcenterin alueen kehittdmistd monipuolisena vapaa-ajan
ja asumisen alueena ja samalla osana Pohjan taajamaa. Kaupunki ndkee Nordcenterin
alueen Aminnen kartanon ympéristéssa vertautuvan mm. Billnasin ja Fiskarsin
ruukkialueisiin, joita kehitetddn pysyvan asumisen alueina. Tavoitteena on kehittaa taman
kehityskaytavan elinvoimaa, vetovoimaa seka matkailupalveluita ja myos turvata naiden
palveluiden elinkelpoisuus osoittamalla palveluiden aarelle uutta asuin- ja loma-
asuntorakentamista alueen arvot ja nykyiset vetovoimatekijat huomioiden. Tarkeana
tavoitteena on Pohjan taajaman kehittyminen aluekeskuksena ja turvata taajaman julkiset
seka kaupalliset palvelut ja elinvoima my6s tulevaisuudessa. Tavoitteena on riittava
vaestdpohjan vahvistaminen Pohjan taajamassa ja siihen liittyvilla alueilla, mita pysyvan
asumisen osoittaminen Nordcenterin alueelle vetovoimaiseen ymparistoon tukee.

Edelliseen tavoitteeseen liittyen kaupungin tavoitteena on nykyista sujuvamman kavelyn ja
pyorailyn yhteyden kehittaminen Nordcenteristd Pohjan taajamaan. Asemakaavatyén
yhteydessa on alustavasti tutkittu uuden, nykyista selvasti suoraviivaisemman reitin
mahdollisia linjauksia Nordcenterin ja Pohjan taajaman valilla. Kaupungin tavoitteena on
lisdksi alueen liittminen sujuvasti ymparoivan katuverkkoon (st 111 ja Vt25) sekd sen myéta
katuhierarkian kehitys kokonaisuutena. Liikenteen tasaisen jakautumisen kannalta etelaisen
yhteyden (11069) ja Valssaamontien kehitys ovat oleellisessa osassa. Kehityskohteet on
esitetty kuvassa 32.
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Kuva 32. Liikenteen ja jalankulun tavoiteverkko.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 -maakuntakaavassa suunnittelualueelle kohdistuu kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta tarked alue, Fiskars-Antskogin ja Pohjanpitdjanlahden
kulttuurimaisemat. Lisaksi kaava-aluetta sivuavat Pohjanpitajanlahden Natura 2000 -alue,
paaradan merkinta, Karjaa-Kemié 110 kV -voimajohdon merkinta seka Mustionjoen Natura
2000-alueen merkintd, joiden rajoitteet alueen suunnittelulle tulee huomioida
asemakaavatydssa.

Yleiskaava

Yleiskaavassa alueelle on osoitettu erillisten tai kytkettyjen loma-asuntojen alueita, matkailu-
ja virkistyspalvelujen alueita, matkailupalvelujen aluetta, jolla ymparistd sailytetdan, maa- ja
metsatalousaluetta, jolla on erityisid ymparistéarvoja seka urheilu- ja virkistyspalveluiden
aluetta. Alueelle on merkitty kaksi muinaismuistokohdetta. Yleiskaava maaraa vesistojen ja
vesiuomien varteen muodostettavaksi riittavan laajat suojavyohykkeet, jotta voitaisiin
tehokkaasti vahentaa valumavesien haitallista vaikutusta Pohjanpitajanlahden veden tilaan.
Kaava-alueen pohjoisosan kukkula, joka on talla hetkelld Nordcenterin golfkenttien
huoltotoimintojen kaytdssa, on osoitettu matkailu- ja virkistyspalvelujen alueeksi RM-1, jonne
saa sijoittaa matkailu- ja vapaa-ajantoimintoja palvelevia urheiluhallitiloja, kokoontumistiloja,
majoitustiloja ja talousrakennuksia, joiden suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Rakentaminen
on suunniteltava ja sijoitettava alueen maasto, maisema ja ymparistdarvot huomioiden siten,
ettei rakentaminen nay hallitsevasti Pohjanpitajanlahdelle.

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon voimassa olevan yleiskaavan sisalto.
Perustelluista syista yleiskaavan osoittamista maankaytén periaatteista voidaan poiketa niilta
osin, kun niiden ei katsota vastaavan kaupungin maankaytdn kehittdmisen tarpeita
nykytilanteessa. Voimassa oleva Pohjan kunnan 1990-luvun alussa laatima
oikeusvaikutukseton yleiskaava on laadittu tilanteessa ennen Raaseporin kaupungin
muodostumista, etatydn merkittavaa lisdantymista ja mm. lahimatkailun kasvua. Raaseporin
kaupungin strategiaa maankaytdn kehittamisesta on paivitetty kehityskuvan muodossa (ks.
kappaleet 3.2 Suunnittelutilanne seka 4.4.1 Kaupungin asettamat tavoitteet). Nordcenterin
alueen kehittdminen monipuolisena vapaa-ajan toimintojen ja -asumisen seka pysyvan
asumisen alueena osana Pohjan taajamaa osin voimassa olevan yleiskaavan sisallosta
poiketen on em. kehityskulkuja ja alueen suunnittelutilannetta tarkastellen perusteltua ja
tukee Raaseporin kaupungin tavoitteita.

Asemakaava

Alueella voimassa olevissa asemakaavoissa on merkitty golfkentat suojavyohykkeineen,
vapaa-ajan ja vakituisen asuntojen alueet seka matkailua ja urheilua palvelevien
rakennusten korttelialueet. Asemakaavan paivitystarve liittyy mm. golfin ja muiden vapaa-
ajan palveluiden sekd matkailupalveluiden kehittdmiseen, olemassa olevan
rakennusoikeuden tarkoituksenmukaisempaan sijoitteluun, lisdrakennusoikeuden
osoittamiseen palveluita ja asumista varten seka alueen liikkenne- ja kunnallisteknisten
verkostojen kehittdmiseen.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
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Suunnittelualue rajautuu lannessa Pohjanpitajanlahteen, joka on Uudenmaan tarkein Natura
2000 -projektin murtovesialue. Suunnittelualue ei sisélla Pohjanpitdjanlahden vesialueita.
Asemakaava-alueen suunnitteluratkaisujen ja alueelle esitettavien kaavamaaraysten avulla
tulee varmistaa, ettei alueen maankaytto ja rakentaminen eivat vaikuta haitallisesti
Pohjanpitajanlahden veden tilaan ja Natura-alueen luontoarvoihin. Aluetta suunnitellessa on
huolehdittava riittdvien suojavydhykkeiden muodostumisesta ranta-alueille. Alueen
asemakaavoituksen yhteydessa on tulisi laatia hulevesiselvitys, jossa selvida nykytilanne
seka rakentamista seuraavien muutosten vaikutukset hulevesiin. Myds rakentamisen aikana
tulee huomioida tydmaavesien hallinta purkuvesiston laatuhaittojen ehkaisemiseksi. Kaava-
alueelle tulee laatia yksityiskohtainen hulevesisuunnitelma ennen alueen rakentamista ja
hulevesiratkaisut tulee toteuttaa ennen alueen muuta rakentamista.

Suunnittelualueen hulevesien hallinnan tavoitteena on ehkaista alueella muodostuvien
hulevesien aiheuttamat maaralliset ja laadulliset haitat kaava-alueella ja vastaanottavassa
vesistdssa. Alueen osittain jyrkkien maastonmuotojen kannalta tarkeinta on pyrkia
hillitsemaan muodostuvien hulevesivirtaamien maaraa seka ehkaista eroosiota. Lisaksi
paavirtausreittien jatkuvuus tulee varmistaa maankayton muuttuessa. Hulevesien hallinta
tulisi pyrkia toteuttamaan kaava-alueella ensisijaisesti luontopohjaisin maanpaallisin
hallinnan ratkaisuin.

Alueen rakentaminen ei heikenna merialueen suojeluarvoa (Natura 2000 -alue). Vesialueelle
ei ole osoitettu rakentamista, rantavesissa ei tehda suurempia ruoppauksia, rantoja ei
pengerretad eikd paaluteta, rakentamista ei ole osoitettu arvokkaimmille rantajaksoille eika
lahivesien vedenlaatu heikkene rakentamisesta syntyvien jate tai hulevesien takia. (Rabacka
luontoselvitys 2011)

Alueella on rikasta elain- ja kasvilajistoa. Asemakaavatyon yhteydessa alueelle on laadittu
luontoselvityksen paivitys (Faunatica 2022). Alueen lounaisosan ranta-alueella on
tervaleppametsikko, joka on luontoarvoiltaan alueen arvokkain osa ja sen on suotavaa antaa
kehittya luonnontilaisena (Faunatica 2022). Alueen muut luontoarvot, on esitetty
asemakaavassa ja ne pyritaan suurelta osin sailyttamaan. Naita ovat alueen lounaisosan
metsaalueelta 16ydetyt kolme lahokaviosammalesiintymaa, alueen eteldosan kolmessa
lammessa esiintyva viitasammakko, alueella pesivien lepakoiden elin- ja ruokailualueet seka
paikallisesti arvokkaat alueella esiintyvat luontotyypit. Osa luontoarvoista on heikentynyt
luontoselvitysten laatimisen valilla. Tavoitteena on sailyttaa alueella havaitut luontoarvot seka
parantaa ja kehittda heikentyneita luontoarvoja.

Alue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaan Pohjanpitajanlahden kulttuurimaiseman alueeseen
seka Suomen teollisuushistorian ydinalueeseen. Sen maisema-alueella on monipuolisesti
useiden aikakausien kulttuurikerrostumia. Pohjanpitajanlahti, johon kaava-alue rajautuu, on
vanha merenkulkureitti, jonka pohjukka on ollut merkittava liikkenteen solmukohta.
Tavoitteena on sailyttda Pohjanpitajanlahdelle avautuva maisema puustoisena ja eheana
taustana ymparoivalle kulttuurimaisemalle, jossa rakentaminen on sovitettu luontevaksi
osaksi maisemaa ja rakennusten ulkoasu sulautuu metsaiseen maisemaan.
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Alueelta oli tiedossa kaksi mahdollista muinaismuistokohdetta, joita ovat keskiajalle
periytyvan historiallisen ajan kylapaikka Esbdéle (muinaisjadnndsrekisteritunnus 1000021824)
ja historiallisen ajan torpanpaikka Aminne torppa (muinaisjaanndsrekisteritunnus
1000048513). Asemakaavatydn yhteydessa laaditussa arkeologisessa
tarkkuusinventoinnissa (Maanala Oy 2024) tarkastettiin nama vanhojen karttojen perusteella
paikannetut historiallisen ajan asuinpaikat maastossa. Aminnen torpanpaikkaa ehdotettiin
suojeltavaksi kiinteana muinaisjaannoksena. Estbdlen keskiaikaisella kylanpaikalla itdisen
osan sailyneisyyden selvittdminen vaatisi tarkempia, mielellddn koneavusteisia
koekaivauksia. Kylanpaikan lantinen osuus sijoittuu golfvaylan alle.

Osallisten tavoitteet
Asemakaavan kaynnistamissopimukseen (2020) on kirjattu alueen maanomistajien
tavoitteiksi:

e Kaavan ajanmukaistaminen siten, etta se vastaa alueen nykyistd maankayttoa.

e Suunnittelualueella olevan rakennusoikeuden osoittaminen siten, ettd maisemalliset
arvot ja kokonaisuuden toiminnallisuus ja taloudellinen toteutettavuus tulevat
paremmin huomioiduksi.

o Kaavoitusprosessin lapivienti siten, ettd mahdollistetaan lopullisen kaavan
toteutuminen ja kaavan toteuttaminen vaiheittain

o Lisarakennusoikeuden sijoittaminen alueelle ottaen huomioon alueen maisemalliset,
kulttuuriset ja luontoarvot, nykyinen asutus, palvelut ja toiminnot, kuten golfkentat.

¢ Mahdollistetaan uutta vapaa-ajan rakentamista, omakotirakentamista, majoitustila- ja
hotellirakentamista, hoivapalvelurakentamista, virkistysalueita (mm. uimapaikkoja),
luonto- ja kuntopolkuverkostoja, ikdihmisten asumispalvelurakentamista seka liikunta-
ja urheilutiloja. Rakentamisen osalta tutkitaan, miltd osin se voisi olla 2-5-kerroksista.

o Niiden velvoitteiden selvittaminen, jotka aiheutuvat lisdrakennusoikeuden liittdmisesta
olemassa olevaan kunnallistekniikkaan

e Aminnen kartanorakennusta ympardivan ydinalueen kehittaminen koko alueen
palvelukeskukseksi.

e Kartanon ymparistdon arvokkaan miljoon sailyttaminen ja alueen kehittaminen
Nordcenterin alueen keskukseksi palveluineen, huomioiden taloudellisesti kestavan
liiketoiminnan edellytykset.

¢ Alueen sisaisen liikenteen kokonaisuuden ratkaiseminen ja pysakdintitarpeiden
huomioiminen

Golfyhtion osakkailla tavoitteina on ollut muun muassa kehittda aluetta golfin ehdoilla
taloudellisesti kestavasti seka turvata ja tarpeen mukaan parantaa kenttien peliolosuhteita.
Kenttien ominaispiirteet, ainutlaatuinen henki, upeat merimaisemat ja sijainti arvokkaassa
kulttuuriymparistéssa halutaan sailyttaa. Pitkat nakymat, monipuolinen maasto,
luonnonlaheisyys ja merellisyys nahtiin vuorovaikutustilaisuudessa 24.10.2023 Nordgolfin
alueen olennaisina ja vaalittavina piirteitd. Tavoitteena on saada alueelle monipuolisempia
palveluita, erityisesti urheiluun ja liikuntaan seka ravintola- majoitustoimintaan liittyen. Lisaksi
esimerkiksi juhla- ja kokoustilojen tarve seka tavoite ymparivuotisuuteen on tunnistettu.
Kehittamisen toivotaan kuitenkin tapahtuvan golfin ehdoilla, uusien toimintojenkin toivotaan
palvelevan erityisesti golfia. Osakkaiden tavoitteena on myos asuntojen ja asukkaiden,
erityisesti ymparivuotisien, lisddminen alueelle. Uutta rakentamista ei toivottu golfvaylien
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valittdmaan laheisyyteen. Fream-kentan muutokset golfyhtién maanomistuksen
lounaisosassa ja Estbdlen alueen rakentuminen talle alueelle jakoivat eniten osakkaiden
mielipiteitd. Osa osakkaista naki, ettd kentta pitaisi sailyttda ennallaan ja alue
rakentamattomana. Osa osakkaista piti hyvana ratkaisua, jossa Fream-kentan pelattavuus
paranisi ja Nordgolfin kentat kehittyisivat palvelemaan entista laajempaa pelaajajoukkoa ja
samalla mahdollistettaisiin houkuttelevien asuintonttien toteutus Estbdlen alueelle.

Liikenteellisina tavoitteina nostettiin esille liikenteen sujuvuus ja Aminnen kartanon tien
likennemaaran pysyminen maltillisena. Liikenteen osalta tavoitteita ovat olleet:

e Aminnen kartanon tien kehittdminen, siten etti se palvelee- ja kokoaa koko kaava-
alueen liikkenteen — tavoitteena muodostaa kokoojakatulenkki alueelle.

¢ Alueen saavutettavuus liikenteellisesti kahdesta suunnasta, Valssaamontien ja
eteldisen Sjésangintien 11069 kautta. Tdma mahdollistaa uuden maankayton
tuottaman liikenteen tasaisen jakautumisen katuverkolla.

e Edella mainituilla keinoilla voidaan mahdollistaa tavoitetila, etta alueen likennemaarat
eivat kohdistu ainoastaan kokoojakadun pohjoiselle osuudelle.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Tavoitteena on kehittda Nordcenterin aluetta golfkeskuksen tarpeet lahtékohtana,
peliolosuhteet ja golfkentan nykyiset ominaispiirteet turvaten ja niitd kehittaen.
Asemakaavamuutoksella halutaan varmistaa, ettd kaikki toimenpiteet alueella suunnitellaan
ja toteutetaan huolella alueen kulttuuriymparistén, luonnon ja maiseman arvot huomioiden ja
siten my0os alueen olemassa olevia vetovoimatekijoita korostaen.

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueen palvelutarjonnan kehittyminen ja luoda
edellytykset palveluiden elinkelpoisuudelle alueella. Tavoitteena on muodostaa Aminnen
kartanon ymparisté6n laadukas, monipuolinen ja ymparivuotinen palvelukeskittyma, joka
tarjoaa erityisesti golfkeskuksen toimintaa tukevia matkailu-, ravintola- ja liikuntapalveluja.
Tavoitteena on, etta kartanon ymparistoon muodostuu viihtyisa, alueen arvoja kunnioittava,
maastoon sovitettu ja kavely-ymparistéltaan miellyttava kokonaisuus, alueen sydan, joka
muodostaa kuvaa Nordcenterin koko alueesta sinne saapuessa ja toimii siten alueen
kayntikorttina.

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueella olevan rakennusoikeuden uudelleen
sijoittaminen siten, ettd alueen maasto, vetovoimatekijat seka maisemalliset ja liikenteelliset
lahtdkohdat tulevat paremmin huomioiduksi. Alueelle on tavoitteena osoittaa uutta vakituista
seka loma-asumista sekd muuntaa osa nykyisista kiinteistdista kayttdtarkoitukseltaan loma-
asumisesta vakituiseksi asumiseksi. Tavoitteena on tuottaa alueelle laadukasta ja alueen
luontoarvoja ja kulttuuriymparistéd kunnioittavaa ja huomioivaa asuinrakentamista,
mahdollisuuksien mukaan merinakoalojen darelle. Uudet rakennukset sovitetaan
ymparistoon, ja rakennetaan siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien rakennusten ja
ympariston kanssa harmonisen kokonaisuuden.

Tavoitteena on, ettei Pohjanpitajanlahden vedenlaatuun tai Natura-alueeseen vaikuteta
asemakaavan mahdollistamalla maankaytolla heikentavasti.
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Tavoitteena on sijoittaa ja toteuttaa uusi rakennuskanta siten, etta alueen julkisivu
Pohjanpitdjanlahden suuntaan ja avoimeen pelikenttdymparistédn sailyy maisemallisesti
siihen sovitettuna, hallittuna, vehreana ja ehean puustoisena.

Alueelle on tavoitteena muodostaa virkistysreittien ja -palveluiden verkosto, joka sijoittuu
alueen kattavaan viherverkkoon. Tavoitteena on osoittaa alueelle katuverkon yhteydessa
olevaa jalankulkuverkkoa taydentavia metsaisia ulkoilureitteja, joille on sujuva paasy
asunnoista. Maaston korkeuserot ja vaihtelevat kasvillisuusalueet mahdollistavat reitistén
monipuolisuuden ja vaihtelevuuden. Kaava-alueen eteldosassa lampien alueella on
tavoitteena kehittdd metsaisen alueen virkistyskayttéa mm. mahdollistaen kulku lampien
Iaheisyyteen pitkospuureitein ja sovittamalla alueelle sopivia oleskelun mahdollistavia
paikkoja lisdamaan luontokokemuksia. Paasy merenrantaan virkistymaan ja uimaan
mahdollistetaan Rabackan alueella.

Alueen uusi katuverkko on pyritty linjaamaan siten, ettd huomioidaan olemassa olevat
maastonmuodot ja pyritdan liittymaan nykyisiin korkoihin tai minimoidaan tulevat taytot/
leikkaukset. Katuverkon mitoitus ja poikkileikkaus on maaritetty alueen liikkennemaarien
mukaan.

OsaA OsaB OsaC

Kuva 33. Aluejulkisivu merelle péin. Alueelle osoitettu uusi rakentaminen on enintdén kaksikerroksista ja
maastoon sovitettua.

EEEE e

Kuva 34. Aluejulkisivu osa A.
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Kuva 35. Aluejulkisivu osa B.

Kuva 36. Aluejulkisivu osa C.

Kuva 37. Viistoilmakuva kohti kaakkoa.
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Kuva 38. Viistoilmakuva kohti itaa.
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Kuva 39. Véylien véliset metséalueet ovat hoidettuja ja helppokulkuisia, avautuvat maisemat ovat kentélle ja
merenlahdelle ovat vaikuttavia. Kulun osoittaminen ohjatuille poluille s&dstdé metsdnpohjaa kulumiselta.

Suunnittelualueella sijaitsee paikallisesti merkittavia luontoarvoja ja mahdollisia
muinaisjaannoksia. Asemakaavan selvitysaineistona kaytetdan vuosina 2009, 2011, 2012 ja
2022 laadittuja luontoselvityksia seka vuonna 2024 laadittua arkeologista
tarkkuusinventointia. Selvityksissa tunnistetut arvot tulee huomioida suunnittelussa ja
osoittaa asemakaavassa tarvittavat suojelumerkinnat.
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Muut tavoitteet

Kaavaratkaisun tulee muodostaa taloudellisesti toteutettavissa oleva kokonaisuus. Alueen
kunnallistekniikan ja katujen toteutus on maanomistajien vastuulla, mika on huomioitava
alueen taloudellista toteutettavuutta arvioitaessa.

Alue tulee suunnitella siten, ettd se on vaiheittain toteutettavissa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavamuutoshakemukseen vuonna 2020 kirjattuja tavoitteita on tarkennettu
suunnittelun edetessad huomioiden Raaseporin kaupungin kanssa kaydyt neuvottelut,
vuorovaikutustilaisuudet, kaupalliset I1ahtékohdat, maastokayntien havainnot seka laadittujen
selvitysten tulokset.

Prosessin aikana kartanon ympariston palvelukokonaisuutta on selkeytetty ja tiivistetty
pienialaisemmaksi, jotta palvelut tukevat parhaalla mahdollisella tavalla toisiaan, ovat
kayttajien sujuvasti saavutettavissa ja muodostavat kaupallisesti toimivan kokonaisuuden.
Kaupallisten edellytysten tarkentuessa nykyisen huoltohallin alueelle ajatellusta
kylpylahotellista on luovuttu ja tavoitteeksi on tullut sijoittaa kaupallisia palveluja kartanon
ymparille syntyvalle ydinalueelle.

Prosessin aikana on paadytty siihen, ettei alueelle osoiteta hoivakotirakentamista.
Rakentamisen korkeutta on tutkittu ja paadytty esittamaan alueelle 1-, 1,5- ja 2-kerroksista
rakentamista, joka on helpommin sovitettavissa herkalle ja maastoltaan vaihtelevalle kaava-
alueelle.

Alueen jyrkkien maastonmuotojen ja rakennetun ymparistdn pinta-alan kasvun myo6ta
prosessin aikana on havaittu tarve laatia suunnittelualuetta koskeva hulevesiselvitys, jolla
varmistetaan, ettei rakentamisella ole haitallista vaikutusta Pohjanpitajanlahden veden tilaan.

Osallisten tavoitteet

Osalllisia kuullaan kaavan valmisteluvaiheessa. Osallistumis- ja arviointiluonnoksesta seka
kaavaluonnosaineistosta saadut mielipiteet otetaan huomioon ja niihin kirjataan vastineet.
Tavoitteita tarkennetaan saadun palautteen perusteella kaavaehdotusvaiheessa.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaratkaisun pohjaksi on laadittu viitesuunnitelma Sitowise Oy:n toimesta (liite 4).
Viitesuunnitelman lahtdaineistona on toiminut alueelle aiemmissa vaiheissa laaditut
suunnitelmat, mm. Nordcenter visio (Sito Oy 2017) ja Nordcenter kehityskuva (Sito Oy 2014)
seka kaavan valmisteluvaiheessa laaditut suunnitelmat ja selvitykset. Golfkentan
vaylamuutosten suunnittelusta on vastannut Tilander GolfDesign Oy.

Asemakaavan viitesuunnitelman laatiminen kaynnistyi vuonna 2021. Kartanon ymparisté6n
laadittiin kaksi vaihtoehtoista suunnitelmaluonnosta ja naiden vaihtoehtovertailu (1.2.2022).
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Vaihtoehdoissa tutkittiin erilaisia ratkaisuja mm. nykyisin huollolle varatun kukkulan seka
Rabackan alueen maankaytolle ja liikenneverkolle.

POHJANPITAJANLAHTI

Kuva 40 ja Kuva 41. Suunnitelmavaihtoehdot 1.2.2022, ylld VE 1, alla VE 2.
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Nordgolf Oy:n omistamia maa-alueita koskeva viitesuunnitelma valmistui 28.5.2024.
Yhtidkokous hyvaksyi viitesuunnitelman asemakaavamuutoksen pohjaksi kokouksessaan
5.6.2024.

Nordgolf Oy, i Vil i 1:8000 28.5.2024 Sitowise

Kuva 42. Nordgolf Oy:n omistamia alueita koskeva viitesuunnitelma 28.5.2024.

Muiden maanomistajien alueita koskevat viitesuunnitelmat on laadittu kesan ja syksyn 2024
aikana.
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Kuva 43. Asemakaavamuutoksen pohjaksi laadittu viitesuunnitelma 30.9.2024 (liite 4).

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutos mahdollistaa palveluiden kehittdmisen seka taydennysrakentamisen
ja vaestopohjan kasvattamisen Nordcenterin golfkenttdalueen ymparistéssa luonnon ja
kulttuuriymparistén arvot huomioiden. Kaavan tarkoitus on myds saattaa alueen asemakaava
ajantasaiseksi jo tapahtuneen rakentamisen osalta. Kaavan mahdollistama rakentaminen
koostuu palvelurakentamisesta seka pysyvan ja loma-asumisen rakentamisesta
erillispientaloina, yhtidmuotoisina pientalokokonaisuuksina ja mahdollisina pienkerrostaloina.
Asemakaavalla osoitetaan Nordcenterin alueelle rakennuspaikkoja vakituiselle ja loma-
asumiselle yhteensa noin 38 180 k-m2. Tdma mahdollistaa noin 820 asukkaan tai loma-
asukkaan asumisen alueella (keskimaarainen asumisvaljyys Raaseporissa vuonna 2023 1
asukas / 46,5 k-m?, lahde Tilastokeskus).

Voimassa olevissa kaavoissa alueella on osoitettu 18 783 k-m? pysyvaa ja loma-asumista.
Asemakaavan muutoksen mydta uutta pysyvaa ja loma-asumista alueelle osoitetaan 19 397
k-m2, jolloin pysyvan asumisen ja loma-asumisen rakennusoikeutta alueelle esitetdan
yhteensa 38 180 k-m?2.

Muita toimintoja alueelle osoitetaan 6 440 k-m?2.
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Alueelle ei laadita erillista tonttijakoa. Ohjeelliset rakennuspaikan rajat osoitetaan
asemakaavassa.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavamuutoksen myoéta rakennusoikeus alueella kasvaa. Yhteensa asemakaavassa
esitetaan 47 060 k-m? rakentamista. Voimassa olevat asemakaavat osoittavat alueelle
28 683 k-m? rakennusoikeutta.

Asemakaavan muutoksen my6ta alueelle muodostuu siis noin 18 377 k-m? uutta
rakennusoikeutta. Asemakaavassa esitetty rakennusoikeus jakautuu kayttétarkoituksen

mukaisesti:

Kaavamerkinta Kayttotarkoitus Alueen pinta-ala Rakennusoikeus

AO, AO-1, AO-2, Erillispientalojen 265 543 m? 28 387 k-m?

AO-3, AO-4, AO-5, korttelialue

AO-6

AO/VU-1 Erillispientalojen 1200 m? 200 k-m?
korttelialue, muuttuu
urheilu- ja
virkistyspalvelujen
alueeksi

AP, AP-1 Asuinpientalojen 26 553 m? 4 080 k-m?
korttelialue

RA, RA-1 Loma-asuntojen 31 087 m2 5743 k-m?2
korttelialue

RM Matkailua palvelevien | 3 971 m? 1 800 k-m?
rakennusten
korttelialue

K, K-1 Liike- ja 30725 m? 5 000 k-m?2
toimistorakennusten
korttelialue

VL, VL-1, VL-2, VL-3 | Lahivirkistysalue 179 501 m? -

VU-1 Urheilu- ja 1102 735 m? 1440 k-m?
virkistyspalveluiden + vuokratontti 210
korttelialue k-m2

VV-1, VV-2 Uimaranta-alue 6 582 m2 200 k-m?2

LPA, LPA-1 Autopaikkojen 9473 m2 -
korttelialue

Aukiot 1485 m?

Katualueet 157 148 m?

Yhteensa: 1891 631 m? 47 060 k-m?

5.1.2 Palvelut

Alueen golftoimintojen edellytykset turvataan ja mahdollistetaan alueella olevien kenttien ja
harjoitusalueiden kehittyminen.
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Kartanon ymparist6a asemakaava-alueen pohjoisosissa kehitetaan alueen sydameksi ja
palvelukeskukseksi, ja alue tadydentyy uusilla palveluilla seka asunto- ja loma-
asuntorakentamisella. Kartanorakennuksen osalta on tutkittu uutta kayttéa. Nykyisin
ravintolana ja klubitalona toimiva rakennus on vajaakaytolla, eika kaytto ole suhteessa
rakennuksen yllapidon aiheuttamiin kustannuksiin. Myds ravintolasalin ja keittion tiloissa on
puutteita. Viitesuunnitteluvaiheessa on tutkittu mahdollisuutta mm. rakennuksen
hotellikaytolle (sviitit) kartanoympariston arvoja vaarantamatta. Kartano piha-alueineen on
osoitettu kaupalliset palvelut mahdollistavalla ja suojelutarpeen huomioivalla K-1/s-
merkinnalla.

Asemakaavalla on haluttu mahdollistaa monentyyppiset golfiin, matkailuun, liikuntaan ja
tapahtumiin liittyvat kaupalliset palvelut kartanon ymparille muodostuvassa
palvelukeskittymassa. Kartanon talousrakennuksiin kuuluneen Tallipihan alue on varattu
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Alueelle voisi sijoittua esimerkiksi golfin,
matkailun ja liikkunnan palveluja, kuten nykyisin alueella toimiva caddiemaster, golfyhtion
toimistotilat ja kuntosali. Lisaksi Tallipihalle voisi sijoittua mm. pienid myymalatiloja. Tallipihan
taakse nykyisen suulirakennuksen tilalle on esitetty likunta-/monitoimihallia, joka
mahdollistaisi ymparivuotiset liikuntapalvelut (mitoitettu mm. kahta padel-kenttaa varten) ja
tapahtumien (mm. konsertit ja seminaarit) jarjestamisen alueella. Korttelialueen eteldosiin on
sijoitettu myds mahdollisia huollon rakennuksia seka tapahtumapysakadinnin aluetta. Golfiin
littyvia kaupallisia toimintoja mahdollistetaan myo6s kartanon etelapuolella nykyisin
majoituskaytéssa olevan ns. maitotalon luona. Maitotalon ympérille, Aminnen kartanon tien
itdpuolelle on muodostettu erillinen liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kartanoalueen lansipuolelle mahdollistetaan uuden ravintolan / klubitalon seka
saunamaailman toteuttaminen helpon kulkuyhteyden paahan kartanorakennuksesta.
Golfpuisto-nimisen tien varteen on naita palveluita varten osoitettu varaus (K). Ravintola-
/klubirakennuksen yhteyteen on mahdollista toteuttaa merenpuoleinen terassi ja siihen
littyva laaja tapahtuma-alue. Laadukas saunamaailma paljuineen ja ulko-tiloineen taydentaisi
erinomaisesti Nordcenterin palvelutarjontaa, lisdisi alueen ymparivuotisuutta ja yhdessa
uuden ravintolan kanssa muodostaisi alueelle uuden vetovoimatekijan (GSP Group Oy
2024).

Golfpuiston lansilaidalle on osoitettu varaus matkailua palveleville rakennuksille (RM).
Varaus mahdollistaa majoitustoiminnan, esimerkiksi huoneistohotellin toteuttamisen osaksi
kartanoymparistdn palvelukokonaisuutta. Osin itsepalveluun perustuvalla huoneistohotellilla
on kaupallisessa selvityksessa (GSP Group Oy 2024) todettu olevan perusteet kannattavalle
liketoiminnalle liittyen kartanoympariston muihin palveluihin.

Kartanon laheisyyteen ns. Mantymaelle on viitesuunnitelmassa esitetty pelikenttia tennista ja
padelia varten. Kentat korvaavat nykyiset, laajenevan pysakdintialueen tieltéd poistuvat
tennis- ja padelkentat Tallipihan pohjoispuolella. Kukkulan alueelle on mahdollista
muodostaa tenniskeskus, johon sisaltyy kahden tavallisen ulkotenniskentan lisaksi
ruohokentta rinteeseen sijoittuvine nurmikatsomoineen seka pieni rakennus, johon on
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mahdollista sijoittaa myos kukkulan loma-asuntojen yhteistiloja. Kaava mahdollistaa myds
neljannen tenniskentan toteuttamisen golfkentan huoltohallin katolle.

Matkailua palvelevaa majoitustoimintaa on mahdollista toteuttaa pienimuotoisesti myos
Studiomaelle. RA-1-varauksen alueelle on tutkittu yhtena vaihtoehtona minitaloja
majoituskayttoon.

Asemakaava-alueen rannat ovat paaosin varattuina golfin kayttoon. Alueen lounaisimpaan
kulmaan on osoitettu uimaranta-aluetta (VV-2), jolle saa sijoittaa saunarakennuksen.

Nordcenterin alueen yhteydessa kaava-alueen ulkopuolella sijaitsee Golfmarinan alue, jonne
sijoittuu venesatama ja uintimahdollisuus. Alueelle on tutkittu mahdollisuutta rakentaa
saunaa, joka palvelisi golfaajia sekd muita alueen asukkaita ja vierailijoita.

Liikenne ja pysakointi

Alueen katuyhteydet on merkitty katualueina asemakaavaan. Asemakaavan
toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen osalta on maanomistajalla tai -haltijalla,
alueelle ei sijoitu Raaseporin kaupungin katuja.

Alueelle osoitettu uusi maankaytto ja palveluiden kehittyminen edellyttaa uusien teiden
rakentamista alueelle ja sekad ympardivan katuverkon kehitysta. Valssaamotie ja etelainen
katuyhteys (11069) ovat kaava-alueelle johtavat kokoojakadut ja kaava-alueen sisdinen
kokoojakatu on Aminnen kartanon tie, joka muodostaa kiertavan lenkin alueella.
Kokoojakadun lisdksi alueelle muodostuu tonttikatuja uuden maankaytén lomaan. Kiertava
kokoojakatuyhteys ja eteldinen voimalinjan alapuolella kulkeva uusi katuyhteys
mahdollistavat liikenteen tasaisen jakautumisen katuverkolla. Katuyhteydet on esitetty
kuvassa 41.

Kokoojakadun katualueen leveys kokonaisuutena 10 m, joka sisaltda ajoradan 6,5 m,
jalkakaytavan 2,5 m seka 1 m lumitilan kadun reunassa. Pyoraily on osoitettu ajoradalle.
Tonttikadun katualueenleveys on kokonaisuutena 7,5 m, joka sisaltda ajoradan 5,5 mja 1 m
lumitilat kadun reunassa. Tonttikaduilla jalankulku ja py6raily on osoitettu ajoradalle.
Katuverkon mitoituksessa on kaytetty pelastuslaitoksen sammutuskalustoa. Golfautoille on
varattu kaava-alueella omat reitit, jotka eivat sijoitu katualueelle.

Kaava-alueen olemassa olevaa katuverkkoa ja sen pohjaa hyddynnetaan mahdollisimman
paljon. Alueen kaikkia olemassa olevia katuja kunnostetaan ja levennetaan, seka
rakennetaan kokonaan uusia katuja, jotta taataan toimiva ja turvallinen liikenteenkatuverkko.

Kaava-alueelta Pohjan taajamaan on esitetty sujuvampaa ja suoraviivaisempaa jalankulun ja
pyorailyn yhteytta. Linjausvaihtoehdot on esitetty kuvassa 41. Kehityskuvassa voisi olla
mukana myds mahdollinen joukkoliikenteenyhteys Pohjan taajaman ja Nordcenterin valilla.
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Kuva 44. Liikenneverkko ja jalankulunyhteydet pohjan taajamaan.

Golfkenttaa, klubitoimintaa, ravintolaa seka alueen muita palveluita palveleva pysakéinti on
osoitettu LPA-1-alueelle. Alueella on noin 200 autopaikkaa seka alueen laheisyydessa noin
40 golfauton pysakdintipaikkaa. Mantymaen, ravintola- ja saunamaailman seka
huoneistohotellin yhteyteen on osoitettu pysakoéintia. Mantymaelle kaavan pysakoéintinormin
mukainen paikkamaara 43 seka huoneistohotellin ja ravintola/saunamaailman yhteyteen
yhteensa 42 autopaikkaa seka erilliset golfautojen pysakointialueet. Asumisen pysakoinnit
sijoittuvat kiinteistdjen yhteyteen tontille. Studioméaella oleva LPA-alue palvelee
Mantykallionkujan varrella olevia kiinteistoja.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaava perustuu viitesuunnitelmaan, jossa rakentamista on sijoitettu maastollisesti ja
maisemallisesti siihen soveltuviin kohtiin. Kallioinen ja maastonmuodoiltaan vaihteleva
ymparisto ja arvokkaat maisema-alueet seka kulttuuriymparisto ja pienipiirteinen
luonnonymparistd on huomioitu suunnittelussa sekd asemakaavamaarayksin. Rakennetun ja
rakentamattoman ymparistdn valille on pyritty muodostamaan selkea rajaus, jolloin alueella
on sailytettavissa ympariston arvokkaat piirteet kuten avokallioita, kosteikkoja ja metsaalueita
seka luontoarvoiltaan arvokkaat alueet ja muinaismuistot.

Kaavassa ymparistdn laatuun ja maisemakuvaan liittyvia asioita ohjataan kaavamaarayksin
ja merkinndin sekd kaavaehdotusvaiheessa laadittavilla rakentamistapaohijeilla.

Alueen rakentaminen sijoittuu kalliorinteille ja golfvaylien tuntumaan Pohjanpitajanlahden
Natura-alueen laheisyyteen. Alueen toteuttaminen edellyttda tarkempaa katujen seka johto-
ja kaapeliverkoston suunnittelua. Kaavaluonnosvaiheessa on laadittu vedenjakelun- ja
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viemariverkon suunnitelma (AFRY Oy 2024) seka hulevesiselvitys (Sitowise Oy 2024) vesiin
kohdistuvien haitallisten vaikutusten vahentamiseksi.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Asumisen ja loma-asumisen korttelialueet (AO, AO-1-A0-6, AO/VU-1, AP, AP-1, RA,
RA-1)

Uusi rakentaminen painottuu alueen lounaisosaan sek& Merituulentien ymparistoon. Alueen
nykyisesta vaestdmaarasta ei ole tarkkaa tietoa. Laskennallisen asumisvaljyyden
(Tilastokeskus, Raaseporissa v. 2023) 1 henkild / 46 m? mukaan laskettuna alueelle sijoittuu
nykyisin noin 150 asukasta tai loma-asukasta. Mikali asemakaavassa esitetty rakentaminen
toteutuu kokonaisuudessaan, on laskennallinen asukkaiden tai loma-asukkaiden maara noin
824 asukasta.

Asumisen ja loma-asumisen kortteleille esitetdan 38 330 k-m? rakentamista, josta loma-
asumista on 9 312 k-m?, eli noin 24,2 %. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden uutta
rakennusoikeutta asumiselle ja loma-asumiselle on 19 547 k-m?2.

Asuinkortteleiden ja loma-asunnoille varattujen kortteleiden pysakointi jarjestetaan
rakennuspaikoilla.

Estboélen alueelle nykyisten Fream-kentan golfvaylien kohdalle on mahdollistettu noin 53
uuden asunnon pientaloalue (noin 8 450 k-m2). Rakennusten sijoittelussa on huomioitu
erityisesti alueen vaihteleva ja monipuolinen maasto seka rakennuspaikoilta avautuvat pitkat
nakymat merelle ldnteen. Rakennuspaikat on myds sovitettu huolellisesti alueen
maisemakuvaan.

Rabackan alueelle ei ole suunniteltu lisda rakennusoikeutta, vaan voimassa olevan
asemakaavan kayttdamaton rakennusoikeus on jasennelty tarkoituksenmukaisemmalla tavalla
ja osoitettu pientalorakentamista 96 uudelle asunnolle (14 150 k-m?). Rabackan alueesta
muodostuu houkutteleva asuinpaikka vehreiden lampien ymparille. Osasta rakennuksia
aukeaa laajat merindkdalat ja asuinkortteleita ymparoivat golfkenttien alueet seka
lahivirkistysalueet, joille voidaan toteuttaa virkistysreitteja. Rabackan alueen lounaispuolelle
rantaan osoitetaan myds uimaranta-alue, jolle saa sijoittaa saunarakennuksen, mika on
asukkaiden kannalta vetovoimatekija.

Merituulentien ja Purolaakson alueille osoitetaan uutta erillispientalorakentamista.
Purolaakson alueelle, Iahelle kartanon palvelukeskittymaa on osoitettu uusi naapurusto
erillispientaloille (AO), yhteensa 2 050 k-m2. Kahden nykyisen erillispientalon lisaksi alueelle
on osoitettu 11 uutta erillispientalon rakennuspaikkaa. Alue sijoittuu meren suuntaan
laskevaan loivaan rinteeseen, ja asunnoista ja piha-alueilta on muodostettavissa
merinakoaloja.
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Purolaakson koillispuolella golfkentan aluerajauksen sisalla on my6s merkinnalla AO/VU-1
osoitettu erillispientalojen korttelialue. Korttelialueen vuokrasopimuksen paatyttya alue
muuttuu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi, joka on varattu yksityista golfkeskusta varten.

Merituulentien lansipaan ympariston kiinteistdjen kaavassa osoitettua kayttétarkoitusta
muutetaan ja tarkennetaan. Alueelle osoitetaan erillispientalojen (AO, AO-5, AO-6)
korttelialueita, joille osoitetaan kaavassa myo6s uutta rakentamista yhteensa noin 1 550 k-m?2.
Rakentaminen on sovitettu olemassa oleviin rakennuksiin ja maastonmuotoihin siten, etta
esimerkiksi merelle avautuvat nakymat ovat edelleen mahdollisia seka olemassa olevista
ettd uusista rakennuksista. Alueelle osoitettu rakentaminen on korkeintaan 1,5-2-kerroksista.

Méantymaelle, kartanon ympariston itdpuolelle pienen kukkulan laelle osoitetaan kaavassa
noin 3 020 k-m? loma-asumista. Loma-asunnot rakennetaan kaksikerroksisina massoina,
joko luhtikaytavallisina pienkerrostaloina tai rivitaloina. Liséksi alueelle sijoitetaan erillinen
rakennus, johon voidaan sijoittaa joko loma-asuntojen yhteistiloja tai alueen tenniskenttiin
liittyvia toimintoja.

Mantymaki on luonteva sijainti loma-asunnoille, sen sijaitessa Kartanon ja sen ymparistoon
esitettavien uusien toimintojen laheisyydessa. Korkeammalta sijainnilta avautuvat myos
laajat nakymat golfkentan yli meren suuntaan. Mantymaelle on myds mahdollista rakentaa
tennistoimintojen keskittyma, ja aluevaraus mahdollistaa alueelle neljan pelikentan
rakentamisen.

Kaava-alueen keskiosiin sijoittuvalle, Aminnen kartanon etelépuolen alueelle, ns.
Bungalowmaelle ei kaavassa esitetd muutoksia, lukuun ottamatta katualueen osoittamista
alueen keskelle.

Kaava-alueen kaakkoisosan ns. Studiomaella on voimassa rakennuskaava vuodelta 1993,
jossa koko alue oli osoitettu loma-asuntojen korttelialueeksi RA-1 kytkettyja loma-asuntoja
varten. Alueen toteutuneet osat osoitetaan asemakaavassa loma-asuntojen korttelialueiksi
(RA). Nailld yhteenlaskettu rakennusoikeus on 1 771 k-m?. ltdisemman RA-alueen lapi
kulkee maanalaisen johdon varaus. Rakennuskaavassa osoitettua Mantykallionkujaa on
jatkettu lounaaseen. Studiomaen rakentamattomat sisdosat on osoitettu erillispientalojen
korttelialueiksi (AO-3 ja AO-4).
Studiom&en pohjoisosaan Aminnen kartanon tien varteen on osoitettu loma-asuntojen
korttelialue, jolle saa sijoittaa myos matkailukayttda palvelevia rakennuksia, esimerkiksi
majoituspalveluita, RA-1:
Loma-asuntojen korttelialue. Alueelle saa rakentaa erillisia tai kytkettyjéa loma-asuntoja.
Alueelle saa rakentaa myds matkailukdytto6é palvelevia rakennuksia seké alueen kaytén
kannalta tarpeellisia talousrakennuksia.
Yhteensa Studiomaen alueelle osoitetaan voimassa olevan kaavan mukainen maara
rakentamista, 3 650 k-m?2,

RASEBORG VOITUS

RAASEPORI Raaseporintie 37
10650 Tammisaari



o

AAs

51 (72)
Aminne gard / Asemakaavan selostus 30.10.2024

Kaava-alueen asumisen kortteleista 54 on erillispientalojen (AO) ja 7 asuinpientalojen (AP)
korttelialueita. Asuinrakentamisen kerroskorkeus vaihtelee | ja Il valilla. Lisaksi alueella on
nelja loma-asuntojen (RA) korttelialuetta.

Tonttien ja rakennuspaikkojen rakentamattomat osat tulee sailyttda luonnontilaisina tai
istuttaa siten etta yhtyvat lajistoltaan luontevasti ympardivaan luontoon.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueet (K, K-1/s)

Kartanorakennuksen osalta on tutkittu nykyista tehokkaampaa kaytt6a ja mahdollisuutta mm.
rakennuksen hotellikaytolle kartanoympariston arvoja vaarantamatta. Kartano piha-alueineen
on osoitettu kaupalliset palvelut mahdollistavalla ja suojelutarpeen huomioivalla K-1-
merkinnalla:
Alueelle tehtéavien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, ettd alueen rakennushistoriallisesti ja
maisemakuvallisesti arvokas luonne séilyy. Taydennysrakentaminen tulee huolella
sovittaa ympéristoon, siten ettéd se yhdesséa alueen historiallisten kerrostumien kanssa
muodostaa sopusointuisen kokonaisuuden. Puistoalueella tulee vélttdd muutoksia
huomioiden alueella esiintyvét lepakot.

Kartano seka sen edustalla oleva pienempi rakennus on merkitty suojeltaviksi (sr).
Korttelialueelle ei ole osoitettu uutta rakennusoikeutta olevan 830 k-m? lisaksi.

Kartanon talousrakennuksiin kuulunut Tallipihan alue sekd sen etelépuolinen Aminnen
kartanon tien varsi on varattu kaupallisille palveluille (K). Asemakaavamerkinnalla on haluttu
mahdollistaa monentyyppiset golfiin, matkailuun, liikuntaan ja tapahtumiin liittyvat kaupalliset
palvelut kartanon ymparille muodostuvassa palvelukeskittymassa. 1700-luvun tallirakennus
on esitetty suojeltavaksi (sr). Viitesuunnitelmassa suojeltu rakennus ja sen viereinen 1990-
luvulta peraisin oleva rakennus muodostavat edelleen parin, jonka valiin jaa sisédpiha. Pihan
peralla ja itdpuolella olevat rakennukset on esitetty korvattaviksi paikalle rakennettavalla
vastaavan korkuisilla uusilla palvelurakennuksilla. Tallipihan rakennuksiin voisivat sijoittua
nykyiseen tapaan caddiemasterin tilat, golfkentat toimistotilat ja kuntosali seka pienia
myymalatiloja. Isokokoisen suulirakennuksen tilalle on esitetty likunta-/monitoimihallia, joka
mahdollistaisi ymparivuotiset liikuntapalvelut ja tapahtumien jarjestamisen alueella.
Liikuntahalli toteutettaisiin 1—2-kerroksisena ns. Tallipihan itapuolelle laskevaan rinteeseen,
jolloin rakennusmassa ei nay lansipuolisen kartanon suuntaan. Tallipihan etelapuolelle K-
varauksen alueelle on osoitettu kaksi pienempaa rakennusalaa, joille on mahdollista
toteuttaa esimerkiksi golfkentan tarvitsemia apurakennuksia ja varastotiloja. Naiden valiin on
osoitettu ohjeellinen pysakdimispaikka (p-2), joka on varattu tapahtuma-aikaista pysakéintia
varten. Alue voidaan toteuttaa esimerkiksi vahvistettuna nurmialueena. Tallipihan
kokonaisuuteen on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 880 k-m?, ja rakennusten
kerrosluku on enintaan kaksi.
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Kuva 45. Kuvankaésittelylld muokattu nékymékuva rautatien suunnasta alueelle. Aminnen kartano kuvan keskelld
séilyy alueen maamerkkind. Vasemmalla Méntyméelle esitettyd loma-asuntorakentamista ja Tallipihan
kokonaisuus. Kartanon péérakennuksen oikealla puolella erottuu viitesuunnitelmassa esitetty uusi
ravintola/klubitalo. (30.5.2024 Sitowise Oy)

Myés Aminnen kartanon tien lansipuoli kartanon eteldpuolella on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Merkintd mahdollistaa alueella nykyisin olevan
maitotalon ja aittarakennuksen uuden kaytdn osana golfkentan palvelutarjontaa. Pitka
aittarakennus sijoittuu nykyisin hyvin lahelle Aminnen kartanon tien reunaa. Tien parannus ja
leventdminen ja ndkemien parantaminen edellyttda aitan itdisimman osan purkamista.

Kartanoalueen lansipuolelle Golfpuisto-nimisen tien varteen on osoitettu varaus kaupallisille
palveluille (K), mikd mahdollistaa esimerkiksi viitesuunnitelmassa esitetyn uuden ravintolan /
klubitalon sekd saunamaailman toteuttamisen (1800 k-m?). Rakentaminen sijoittuu kartanon
piha-alueen ulkopuolelle rinteen alaosaan. Enintdan kaksikerroksinen rakentaminen ei
kilpaile siten maisemassa arvokkaan kartanorakennuksen kanssa, eika nay hairitsevasti
kartanon piha-alueelle. Ravintola-/klubirakennuksen yhteyteen on mahdollista toteuttaa
merenpuoleinen terassialue ja siihen liittyva tapahtuma-alue seka rakennuksen toiseen
kerrokseen laaja parveke merinakymien suuntaan. Rakennus voi myds avautua toiselta
puoleltaan lounaaseen kohti golfkenttdd ja muodostaa esimerkiksi lounasaikaan palvelevan,
pienilmastoltaan edullisen terassialueen. Saunamaailma on toteutettavissa korttelialueen
eteldosaan rinteen alareunalle siten, ettd siihen liittyvista ulkotiloista on muodostettavissa
aurinkoisia, mutta suojattuja. Korttelialueen on lisaksi osoitettu varaus terassi- ja tapahtuma-
aluetta palvelevalle (paviljonki-)rakennukselle (80 k-m?). Ravintolaa ja saunamaailmaa
palveleva pysakadinti on osoitettu korttelialueelle Golfpuiston varteen ja esitetty rajattavaksi
tapahtuma-aluetta palvelevalla paviljonkirakennuksella seka puurivilla. Korttelialueen
etelaosaan on osoitettu ohjeellinen varaus hulevesien johtamista ja viivyttamista varten.
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Golfpuiston lansilaidalle on osoitettu varaus matkailua palveleville rakennuksille (RM).
Varaus mahdollistaa majoitustoiminnan, esimerkiksi huoneistohotellin toteuttamisen osaksi
kartanoymparistdon palvelukokonaisuutta. Osin itsepalveluun perustuvalla huoneistohotellilla
on kaupallisessa selvityksessa (GSP Group Oy 2024) todettu olevan perusteet kannattavalle
liiketoiminnalle liittyen kartanoymparistén muihin palveluihin. Huoneistohotellin pysakdinti on
osoitettu korttelialueelle Golfpuiston varteen ja esitetty rajattavaksi puurivilla. Korttelialueen
lansi- ja eteldosaan on osoitettu ohjeellinen varaus hulevesien johtamista ja viivyttamista
varten.

Autopaikkojen korttelialueet (LPA, LPA-1)

Golfkenttdd seka kartanon, Tallipihan ja maitotalon korttelialueita palveleva pysakointi on
keskitetty laajalle alueelle kartanon Iaheisyyteen osin nykyisen pysakdintialueen paikalle
(LPA-1).
Autopaikkojen korttelialue. Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja
saa alueelle sijoittaa. Alue tulee toteuttaa porrastetusti nykyistd maanpintaa mukaillen.
Autopaikkojen ympérille tulee sijoittaa istutettavaa aluetta.

Pysakainti sijoittuu osin nykyiselle paikalleen Aminnen kartanon tien varteen. Nykyisin
molemmin puolin tieta sijoittuvat pysakdintialueet on paadytty yhdistamaan, jotta pysakdinti
on liikenteellisesti toimivampi ja maisemassa hallitumpi kokonaisuus. Pysakointialueelle on
ajo Aminnen kartanon tieltd alueen sisdantulon yhteydessa, jolloin sen saavutettavuus on
hyva ja suurin osa alueen ajoneuvoliikenteesta poistuu katuverkolta mahdollisimman pian ja
rauhoittaa kartanon ja Tallipihan kokonaisuuden kavelijdille. Kaavamaarays edellyttaa
toteuttamaan pyséakointialueen porrastetusti nykyistd maanpintaa mukaillen ja sijoittamaan
istutettavaa aluetta autopaikkojen ymparille. Tall6in laaja pysakointialue on mahdollista
sovittaa maiseman ja kulttuuriympariston kannalta herkalle paikalle kartanosta poispain
laskevaan rinteeseen.

LPA-1-alueelle on mahdollista sijoittaa noin 200 autopaikkaa. LPA-1-alueen yhteydessa on
noin 40 golfautoille varattua paikkaa. Mantykallionkujan alkupdan nykyinen pysakdintialue on
osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi (LPA). Pysakdintialue, jossa on noin 30 autopaikkaa,
palvelee Mantykallionkujan varrella olevia kiinteistdja.

Muut alueet

Urheilu- ja virkistyspalvelut (VU-1)

Alue on osoitettu golfkenttatoiminnoille. Alueella sijaitsevat nykyiset golfkentat seka niiden
oheistoimintoja. VU-1-alueille on mahdollista sijoittaa golfkeskusta palvelevia
apurakennuksia, koko golfkeskuksen alueelle yhteensa 150 k-m?. Kaava mahdollistaa
kenttien sailymisen suurelta osin nykyisellaan. Estbélen alueelle osoitettu rakentaminen on
mahdollista, mikali suunnitellut vayldmuutokset Fream-kentan lounaisosaan toteutetaan.
Asemakaavassa esitetty Merituulentien itdpaan linjausmuutos taas edellyttaa lahipelialueen
siirtdmista etelammas, mutta mahdollistaa samalla golfin harjoitusalueiden sijoittumisen
yhdeksi kokonaisuudeksi Merituulentien etelapuolelle Merituulentien pohjoispuolen jaadessa
kartanon piha-alueeksi. Kartanon itapuolisen pysakdintialueen (LPA-1) toteuttaminen
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edellyttda muutosta itdpuoliselle vaylalle. Esitetyt muutokset golfin alueisiin perustuvat
vuonna 2023 laadittuihin suunnitelmiin (Tilander GolfDesign 2023).

Golfkaytdssa oleville alueille sijoittuu monia luontoarvoja. Viitasammakot alueen eteldosan
lampien yhteydessa (luo-2), lepakoiden laaja ruokailualue kartanon ymparistéssa (luo-4)
seka luonnon monimuotoisuuden kannalta paikallisesti arvokkaat alueet (luo-5) on esitetty
kaavakartalla. VU-1-alue ulottuu paikoin Pohjanpitdjanlahden rantaan asti, ja golfvaylien ja
merialueen Natura 2000 -verkostoon kuuluvan alueen valilla on kapea suojavydhyke.

Virkistysalueet (VL, VL-1, VL-2, VL-3)
Alueen VL-1-lahivirkistysalueet palvelevat alueelle kaavassa esitettyja uusia rakennusalueita
ja toimivat niiden lahivirkistysalueena. Alueen kaytt6a suunniteltaessa tulee huomioida
alueella esiintyvat luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeat elinymparistét siten, etteivat
ne vaurioidu. Alueelle on sijoitettu polkuyhteyksia. Maasto-olojen vaihtelevuuden mukaan
alueelle on mahdollista sijoittaa myds kulun mahdollistavia pitkospuita, maastoportaita tai
muita kulkemista ohjaavia rakenteita.
VL-1:
Lé&hivirkistysalue. Luonnonympéristén ja/tai maiseman kannalta térke& alue. Alueen
kayttb6a suunniteltaessa ja toteutettaessa on otettava huomioon luonnon
monimuotoisuuden kannalta térkeét elinympdristét. Alueelle saa sijoittaa polkuja ja
kulkemista ohjaavia rakenteita kuten pitkospuita tai maastoportaita. Ympéristé tulee
séilyttaéa siten ettei, etteivét sen paikalliset luonnon monimuotoisuuden kannalta térkeéat
arvot tai paikalliset maisemalliset arvot vaarannu.
Rabackan alueelle on muodostettu asuinkortteleiden rajaama ehea kokonaisuus, jota
voidaan kehittda alueen sisdisena virkistyskohteena polkuineen ja pitkospuineen. VL-1-
alueelle sijoittuu viitasammakon reviiri eteldisemman lammen yhteyteen. Alueella on
paikallisia maisemallisia arvoja, jotka tulee huomioida alueen virkistyskayton kehittamisessa
ja alueen hoidossa.

Rabackan alueelle golfkentan (VU-1) lounaisreunaan rannan tuntumaan on osoitettu
lahivirkistysalue VL-2:
Lé&hivirkistysalue, jolle sijoittuu golfkentén varoaluetta. Alueella saa sijoittaa pdéasiassa
maanalaisia teknisen huollon laitteita ja rakenteita. Maanpé&élliset rakenteet tulee sovittaa
ympéristéon ja maisemoida.
Alueelle voidaan sijoittaa Rabackan aluetta palvelevan vesihuoltoverkon pumppaamo ja
muita teknisen huollon laitteita ja rakenteita. Alueella on maisemallista merkitysta osana
Pohjanpitajanlahden kulttuurimaiseman rantavydhyketta, mika tulee huomioida alueen
maanpaallisia rakenteita toteutettaessa ja alueen hoidossa.

Uimaranta-alueet (VV-1, VV-2)

Ranta-alueen uimapaikat palvelevat alueelle kaavassa esitettyja uusia rakennusalueita.
Alueelle on sijoitettu polkuyhteyksia seka huoltoyhteys. Alueella on maisemallista merkitysta
osana Pohjanpitajanlahden kulttuurimaiseman rantavydhyketta, mika tulee huomioida
alueiden muodostamisessa, rakentamisessa, maanpaallisia rakenteita toteutettaessa ja
alueen hoidossa.
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Maasto-olojen vaihtelevuuden mukaan alueille on mahdollista sijoittaa kulun mahdollistavia
pitkospuita, maastoportaita tai muita kulkemista ohjaavia rakenteita ympardivan maaston
kulumisen ehkaisemiseksi. Rantasaunat tulee sovittaa rinteeseen oleva puusto huomioiden
ja ymparistda suuremmin vaurioittamatta.

VV/1:
Uimaranta-alue. Alue on varattu yksityistd uimarantaa varten. Alueelle saa sijoittaa
enintddn 50 k-m? suuruisen saunarakennuksen, joka tulee sovittaa maisemaan,
maastonmuotoihin ja ympdaristéén.

VV/2:
Uimaranta-alue. Alueelle saa sijoittaa enintdédn 150 k-m? suuruisen saunarakennuksen,
Joka tulee sovittaa maisemaan ja maastonmuotoihin olevaa puustoa séilyttaen sekéa
voimalinjan varoalue huomioiden.

Maa- ja metsatalousalueet (MY-1)

Rabackan rinteen merenpuoleinen ja rantaan rajautuva osa on maa- ja metsatalousaluetta.
Alueella on erityisia luontoarvoja, kuten kolme lahokaviosammalesiintymaa ja rantalepikko.
Lisaksi alueella on lepakoiden ruokailualue.

Alueella ei ole rakennusoikeutta. Avohakkuu ei ole alueella sallittua ja metsanhoitotyot tulee
suorittaa rantamaisemaa suojaavasti. Harvennusta tehtaessa on toivottavaa jattda kannot
maahan. Alueelle on mahdollista sijoittaa polkuja, pitkospuita, maastoportaita ja muita kulkua
ohjaavia kevyita rakenteita. Erityistd huomiota tulee kiinnittda rantalepikkdon sijoitettavien
rakenteiden sijoittamisessa, ne tulee sijoittaa kulun ohjaamiseksi ja maaston kulumisen
ehkaisemiseksi. Lisaksi alueella sijaitsee luonnonvarainen lahde, joka on vesilailla suojeltu
vesiluontotyyppi.

Suojelukohteet

Alueella havaitut suojelukohteet ja arvokkaat luontokohteet on huomioitu suunnittelussa eika
niille tai niiden valitttmaan laheisyyteen osoiteta muutoksia. Naita ovat keskiajalle periytyvan
historiallisen ajan kylapaikka Esboéle (muinaisjadnndsrekisteritunnus 1000021824), joka
sijoittuu nykyiselladn Fream-kentan etelaosaan ja jota ymparoi golfvayla seka historiallisen
ajan torpanpaikka Aminne torppa (muinaisjaanndsrekisteritunnus 1000048513) Aminnen
kartanontien itapuolella suunnittelualueen pohjoisosassa.

Muita suojelukohteita ovat:

e Suunnittelualueen kolme eteldista lampea, joiden vesiolot sailytetdan ennallaan
viitasammakkoesiintyman sailyttamiseksi ohjaamalla tonteilla muodostuvat hulevedet
puhdistettuina puistoalueelle

e kartanon paarakennuksen ympariston jalolehtipuuston alueet

e 1800-luvun torpan ymparistd seka sen laheinen rantalepikkd, jotka tulee sdastaa
lepakoiden ruokailualueina. Rannan tervalepikkodalueen etelapuolelle on osoitettu sauna
palvelemaan uimarantaa.
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Kaavan vaikutukset

Osana suunnittelua arvioidaan asemaakaavan toteutumisen vaikutukset. Vaikutuksen
arvioinnin tarkoituksena on tukea suunnittelua, osallistumista, vuorovaikutusta ja
paatoksentekoa. MRA 1§:n mukaan laadittavien selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen valittémia ja valillisia vaikutuksia:

¢ ihmisten elinoloihin ja elinymparisté6n

e maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

e kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

¢ liikenteeseen, etenkin joukkoliikenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon

e asuinymparistoon.

Vaikutuksia arvioidaan asemakaavan eri suunnitteluvaiheissa ja suunnittelutydn yhteydessa
tuotettavien selvitysten ja muun materiaalin perusteella. Vaikutustenarviointi laaditaan
asiantuntija-arviona yhteisty6ssa kaupungin muiden viranomaisten kanssa perustuen
taustaselvityksiin, pyydettyihin lausuntoihin seka neuvotteluihin.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava
huomioon myds mita yleiskaavan sisaltovaatimuksista sdadetaan. Alla olevassa taulukossa
selvitetdan, miten kaava huomioi nama sisaltévaatimukset:

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava Yleiskaavan siséltbvaatimusten
huomioon, huomioiminen asemakaavassa:
1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, Alue sijaitsee Pohjan taajaman
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys, laheisyydessa ja liittyy olevaan

rakennettuun ymparistéon. Alue liittyy
pohjoisessa Valssaamontien/Aminnentien
kautta Turuntiehen mt 111 ja etelassa
Sjosangintien kautta Karjaan keskustaan.
Tieyhteyksia on tarpeen kehittda nykyisesta
kokoojakaduiksi. Kunnallistekniikka ulottuu
alueelle. Vaestdpohjan lisdaminen
edesauttaa Pohjan taajaman palveluiden
kehittymista ja Nordcenterin alueen
palvelujen kehittyminen palvelee myos
ymparoivien alueiden asukkaita.
Asemakaava toteutetaan vaiheittain.
Kaavaratkaisu huomioi alueen
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Yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon,

Yleiskaavan siséltbvaatimusten
huomioiminen asemakaavassa:

maisemalliset seka kulttuuriympariston ja
luonnonarvot.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto,

Kaavassa esitetyt ratkaisut tdydentavat
alueen asuinrakentamista, loma-asumista,
palveluita ja infrastruktuuria ja tukeutuvat
naihin. Kaava mahdollistaa Nordcenterin
alueen kehittymisen osana mm. Fiskarsin,
Pohjan taajaman ja Billndsin muodostamaa
kehityskaytavaa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden
saatavuus,

Kaavassa osoitettu asuminen vastaa muun
muassa erillispientalojen ja loma-asuntojen
rakennuspaikkojen kysyntaan.
Asemakaavan muutos tukee alueen
nykyisia palveluita seka laajentaa
palvelutarjontaa. Asemakaava-alue
tukeutuu julkisten palveluiden osalta
paaasiassa Pohjan kirkonkylan palveluihin.
Palveluiden saavutettavuutta kestavin
kulkumuodoin on tarpeen kehittaa.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ymparistdn, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla;

Alueen saavutettavuutta kestavin
kulkumuodoin on mahdollista parantaa
selvasti nykyisesta, mikali Nordcenterin ja
Pohjan taajaman valilla panostetaan
kavelyn ja pyorailyn yhteyden kehittamiseen
jaltai tutkitaan kutsuliikenteen tai muun
tyyppisen julkisen liikenteen jarjestamista
kirkonkylan ja Nordcenterin valille. Alueen
sisaisen jalankulun ja pyorailyn verkostoa
kehitetdan. Alueelle toteutettavat
vesihuoltoverkostot liittyvat Raaseporin
Veden verkostoon asemakaava-alueen
rajalla. Uudet tielinjat ja vesihuoltoverkostot
suunnitellaan ja toteutetaan
maastonmuodot ja luonnonarvot
huomioiden minimoiden louhintatarvetta.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen
ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon;

Eri vaestdéryhmien tarpeet on pyritty
huomioimaan monipuolistamalla alueen
palvelutarjontaa, laajentamalla alueen
virkistysverkostoa, parantamalla alueen
kulkureittien esteettomyytta ja
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Yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon,

Yleiskaavan siséltbvaatimusten
huomioiminen asemakaavassa:

mahdollistamalla monipuolinen
rakennuskanta. Kaava-alue rajoittuu
laajoihin metsaalueisiin ja
Pohjanpitajanlahden merialueeseen, joita
asukkaat voivat hyddyntaa
virkistyskaytossa.

6) kunnan elinkeinoeldman
toimintaedellytykset;

Kaava-alueelle sijoittuu liike- ja
toimistorakentamisen korttelialueita, joissa
on monipuolisia matkailu-, virkistys- ja
urheilupalveluita. Kaavamuutos edesauttaa
alueen palveluiden kehittamista ja alueen
kehittymista osana Fiskarsin, Pohjan
kirkonkylan, Billnasin ja Karjaan valista
kehityskaytavaa. Vaestopohjan lisdaminen
edesauttaa Pohjan taajaman palveluiden
sailymista ja kehittymista.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Alueelle ei sijoiteta erityisia
ymparistohaittoja aiheuttavaa toimintaa.
Golfkentan hulevesien vaikutuksia on
selvitetty kaavaluonnosvaiheessa. Uusi
rakennuskanta sijoitetaan etaalle
rantaviivasta valumavesien
Pohjanpitajanlahdelle kohdistuvien
vaikutusten minimoimiseksi.

8) rakennetun ymparistdn, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Rakentaminen ja tiesto on sijoitettu huolella
maastoon maisema, kulttuuriymparisté ja
luontoarvot huomioiden. Rakentaminen on
pienipiirteista ja vaihtelevaan maastoon
sovitettua, jolloin Pohjanpitajanlahden
kulttuurimaiseman laidalle maisema sailyy
hallittuna ja rauhallisena. Kartanon
ymparistdon on sijoitettu rakentamista ja
toimintoja erityisella huolellisuudella siten,
ettd kartanon paarakennus piha-alueineen
sdilyy ehjana kokonaisuutena ja
maisemassa nakyvimpana elementtina.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden
riittvyys.

Kaavalla mahdollistetaan golfkentan ja
siihen liittyvien toimintojen kehittyminen.
Rakentamiselle varattujen alueiden valiin on
jatetty puistomaisia metsaalueita
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Yleiskaavaa laadittaessa on otettava Yleiskaavan siséltévaatimusten
huomioon, huomioiminen asemakaavassa:

mahdollistamaan virkistaytyminen
luonnossa. Rantaan on toteutettu yleinen
uimaranta-alue.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenne, taajamakuva ja vaesto

Asemakaavoitettava alue on suurimmaksi osaksi olemassa olevaa rakennettua ymparistoa.
Kaavoituksella tavoitelluilla maankayton muutoksilla on vaikutuksia kaupungin
asuntotarjontaan, talouteen, julkisten palveluiden sijoittumiseen ja alueen ymparisté6n seka
kaupunkikuvaan. Alueelle suunniteltu uudisrakentaminen sopeutetaan ymparoéivaan
maisemakuvaan ja -rakenteeseen. Kaava-alueelle mahdollistettava uudisrakentaminen on
pientalovaltaista ja enintdan kaksikerroksista, mika vastaa asemakaava-alueen ja sita
ympardivien alueiden rakennuskannan nykyista rakeisuutta.

Osoitetut rakentamisen alueet jossain maarin laajentavat yhdyskuntarakennetta sen reunoilla
ja mahdollistavat pysyvien asukkaiden osuuden ja palvelutarjonnan kasvun Nordcenterin
alueella. Kaavan mahdollistama rakentaminen kuitenkin sijoittuu Raaseporin kaupungin
maarittdman kehityskaytavan varrelle. Kaava mahdollistaa Pohjan kaupunginosan
asukasluvun kasvun, milla voidaan katsoa olevan positiivinen vaikutus alueen palveluiden
sailymisen ja kehittymisen kannalta. Pohjan kirkonkylan palveluiden saavutettavuus
Nordcenterin suunnasta muuten kuin ajoneuvoliikenteella ei ole talla hetkella erityisen hyva.
Saavutettavuutta on kuitenkin mahdollista parantaa selvasti nykyisesta, mikali Nordcenterin
ja Pohjan taajaman valilla panostetaan kavelyn ja pyorailyn yhteyden kehittdmiseen ja/tai
tutkitaan kutsuliikenteen tai muun tyyppisen julkisen liikenteen jarjestamista Nordcenterin
alueelle sen asukasmaaran ja palvelutarjonnan kasvaessa.

Kaavan toteuttaminen edellyttaa alueen vesihuoltoverkon uudelleen rakentamista, silla
nykyinen verkko on monin osin huonokuntoinen ja elinkaarensa paassa, kapasiteetiltaan
rittdmaton ja sijoittuu kunnossapidon kannalta hankalaan paikkaan (AFRY Finland Oy 2024).
Kaava-alueelle on osoitettu varaukset alueen vesihuoltosuunnitelmassa esitetyille
pumppaamoiden sijainneille (AFRY Finland Oy 2024).

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Alueella sijaitseva arvokas rakennettu kulttuuriymparistd, Aminnen kartanon alue, on
huomioitu asemakaavassa maarayksin. Kartanon paarakennus, vanha vilja-aitta seka vanha
tallirakennus on merkitty suojeltaviksi rakennuksiksi. Uusi rakentaminen sijoittuu kartanon
valittdman ymparistdn ulkopuolelle, on matalaa ja kartanon paarakennuksen suhteen
maisemassa alisteista.

Rabackaan sijoittuva torppa on myds merkitty suojeltavaksi rakennukseksi. Torpan
lahiymparistdédn on mahdollista toteuttaa vain enintaan kaksikerroksista, alueen arvot
huomioivaa asuinrakentamista.
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Alueella esiintyvat muinaismuistot (Esbdlen kylapaikka ja Aminnen torppa) on huomioitu
kaavassa ja ne tullaan sailyttamaan ennallaan.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Maisemarakenne ja maisemakuva

Asemakaava mahdollistaa tdydennysrakentamista nykyisilla alueilla seka kokonaan uusien
alueiden toteuttamisen Nordcenterin alueelle.

Rakentaminen tulee vaikuttamaan kartanoympariston keskittyman laajentumiseen
muodostaen alueelle nykyista vahvemman kylamaisen keskuksen. Kartanon paarakennus on
sailytetty maisemallisen nakyman keskiossa ja rakennusten sijoittelulla ja massoittelulla on
pyritty olemaan vaikuttamatta mereltd ja kartanolle saapumiselta aukeavaan nakymaan ja
kulttuurimaisemaan tai heikentamatta kartanon ympariston hierarkiaa.

Asuinrakentaminen on pyritty sijoittamaan maiseman olevat arvot huomioiden ja sailyttéden
seka olevia maastonmuotoja mukaillen sovittaen rakennukset ymparistdonsa.
Asuinrakentamisen valeihin jad metsaisia alueita, samoin tonttien sailytettdvaan
kasvillisuuteen on kaavamerkinndissa kiinnitetty huomiota alueen metsaisen ilmeen
sailyttamiseksi.

Rakentamisen ja ymparistdn laatua ohjataan ehdotusvaiheessa laadittavilla sitovilla
rakentamistapaohjeilla ja lahiymparistdon suunnitteluohjeilla.

Luonto ja luonnon monimuotoisuus

Rakentamisen my6ta puustoa joudutaan kaatamaan ja kuorimaan pintamaita. Puustoa
sailytetddan mahdollisimman suurina ryhmina rakennettavien valiin jaavilla viheralueilla.
Laajemmat viheralueet on linkitetty toisiinsa rakentamisen valiin jaavilla viheryhteyksilla,
joiden avulla on pyritty turvaamaan viherverkoston katkeamattomat yhteydet.

Metsien lisdantyvan kayton seurauksena kasvavaa kulutusta pyritdan saatelemaan
ohjaamalla kulku paremmin kulutusta kestaville alueille. Maastonpohjan kulumisen
ehkaisemiseksi kulku ohjataan hallitusti poluille ja pitkospuille.

Olevaa katuverkkoa taydentavat uudet kadut ja uusi vesihuoltoverkosto on pyritty
sijoittamaan alueelle maastonmuodot huomioiden. Taman tarkoituksena on aiheuttaa
rakentamisesta syntyvat mahdollisimman pienet louhinnat ja taytot alueella, jolloin
ymparistdon kohdistuva kuormitus olisi mahdollisimman pieni.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittdvimmat alueet sijoittuvat ranta-alueille ja
kartanoymparistdéon, jonne tehtavat toimet ovat vahaisia.

Luonnon monimuotoisuutta pyritdan lisddmaan kartanon ymparistéssa monilajisilla
istutuksilla seka lisaamalla niittyalueita vaylien yhteyteen.
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Alueen paikallisesti arvokkaat luontoarvot on kaavassa merkitty sailytettaviksi. Ne lisaavat
paikallisesti alueen monimuotoisuutta.

Lahokaviosammal /luo-1

Rabackan rannan laheisyyteen sijoittuvalta rinnealueelta on kuusenkannoilta tehty kolme
havaintoa lahokaviosammalesta (Faunatica 2022). Lajille on todettu olevan alueella
enemmankin potentiaalisia esiintymia. Lahokaviosammalta esiintyy tavallisesti pehmeaksi
lahonneilla kookkailla maapuilla ja kannoilla vanhoissa havumetsissa ja lehdoissa.
Kasvualustana on useimmiten kuusi tai manty, mutta lajin voi 16ytdad myoés lehtipuulta. Laji on
arvioitu uhanalaistarkastelussa erittdin uhanalaiseksi (EN) ja on koko maassa rauhoitettu
sammallaji. Se on myds EU:n luontodirektiivin liitteessa Il, jolle Suomen tulee perustaa
suojelualueita suotuisan suojelutason yllapitdmiseksi. Havaitun lahokaviosammalesiintyman
ymparisto tulee jatkossakin olemaan MY-1 aluetta eikd sinne kohdistu rakentamisen toimia.
Sammaleen esiintyminen alueella huomioidaan metsanhoidollisissa toimissa, jolloin alue on
toivottavaa jattda hakkuiden ja muiden pienilmastoon vaikuttavien metsanhoitotoimien
ulkopuolelle. Lahopuiden saastaminen alueella on tarkeaa. Alueelle on mahdollista sijoittaa
polkuja ja kulkua helpottavia rakenteita kuten maastoportaita.

Viitasammakot /luo-2

Benz-kentan eteldosassa sijaitsevissa kahdessa lammessa on tehty havaintoja
vitasammakosta (Faunatica 2012). My6s Rabackan alueella sijaitsevan lammen rannalla on
todettu viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikka, joka on luonnonsuojelulain suojaama
(Faunatica 2022). Tama tarkoittaa, etta luontodirektiivin liitteen lajina, niiden lisdantymis- ja
levahdyspaikkojen havittaminen tai heikentaminen on kielletty luonnonsuojelulain 78 §:n
perusteella, jolloin kaikki toimet, jotka voivat heikentda lammen ekologista tilaa ovat
luonnonsuojelulain perusteella kiellettyja. Tama tulee huomioida myés lammen ympéaristdssa
tehtavissa toimissa, ettei lammen vedenlaatu tai vesitalous heikkene. Lisdantymispaikan
Iahiymparistdssa olevat lajille soveliaat, kosteapohjaiset maa-alueet tulee sdastaa ainakin
paaosin muutoksilta, silla vitasammakot elavat lisdantymiskauden jalkeen maaymparistdssa
(Faunatica 2022). Laiji talvehtii paaasiassa lampien pohjamudassa.

Kolmelle lammelle tai niiden valittémaan lahiymparistdon ei kohdisteta muutostoimia, jotka
voisivat heikentdd lampien ekologista tilaa kuten vedenlaatua tai vesitaloutta ja sitd kautta
heikentaa alueilla esiintyvien vitasammakoiden elinoloja. Lammista kaksi itaisintd sijaitsevat
nykyisellaan golfkentan pelialueelle, johon ei ole kohdistumassa muutoksia.

Lantisin lammista sijoittuu Rabackaan VL-1 alueelle, jonne on esitetty uutta rakentamista ja
uusi tiestd. Rakentaminen on sijoitettu siten ettd lammen kiinted yhteys sitd ympardivaan
metsaalueeseen on varmistettu sailyttdmalld sen ymparilla mahdollisimman laaja metsaalue,
rakentamattoman suojavyohykkeen leveys on kapeimmillaan 10 m, jolloin se mahdollistaa
sammakoiden menestyksellisen siirtymisen kutupaikoille. Maayhteyden turvaamiseksi lampi
on kiintedssa yhteydessa sitd ympardiviin metsaalueisiin. Lammen laheisyyteen on
mahdollista sijoittaa polkuja ja pitkospuita.
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Kuva 46. Alueen eteldosan lammet on perustettu eteldisemmén Benz-kentén raken
1990 peruskartassa lammikoita ei vield ndy. Kartta vanhatkartat.fi

tamisen yhteydesséa. Vuoden

Tervaleppalehto /luo3

Alueen lounaisosassa Rabackan alueen rantavyohykkeelld on tervaleppametsikkd, jonka
leppapuusto on melko luonnontilaista. Alueella vuorottelevat suurruoholehto ja marat
luhtakasvillisuuslaikut. Alueen eteldpaassa on yksi luonnontilainen pieni lahteensilma. Alue
on luontoarvoiltaan alueen merkittdvimpia kohteita. Luontotyypiltdan alue on kostea
runsasravinteinen lehto. Alueen arvo luokitusjarjestelmassa: 3 (luonnontilaisen kaltainen
terveleppalehto/korpi, monipuolinen lajisto, lahteisyys, vesilain mukainen suojeltu
vesiluontotyyppi: 1ahde, vaarantunut luontotyyppi: kostea runsasravinteinen lehto.

Alueelle ei ole osoitettu rakentamista. Alueen annetaan kehittyd luonnontilaisena, eika siella
suoriteta hakkuita tai ojitusta. Alueelle on toivottavaa sijoittaa pitkospuut kulun ohjaamiseksi
ja maastopohjan kulumisen ehkaisemiseksi. Pitkospuiden sijoittamisessa tulee huomioida
alueen etelaosassa sijaitseva luonnonlahde. (Silvestris 2011)

Lepakot/luo-4

Alueelta on paikannettu pohjanlepakoiden (Eptesicus nilssonii) ja isoviiksisieppojen (Myotis
brandltii) lisdantymisyhdyskunnat. Kaikki Suomen lepakot ovat EU:n luontodirektiivin VI
liitteen lajeja, joten niiden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittdminen tai heikentdminen
on kielletty. Pohjanlepakoiden lisdantymispaikka on kartanon paarakennuksen ullakolla, ja ne
ruokailevat kartanon paarakennuksen pihapiirissa seka Golfpuiston lehtipuuvaltaisessa
ymparistossa ja niiden valisella alueella (luokan Il lepakkoalue. Talla alueella on havaittu
ruokailevan myos korvayokko. (Faunatica 2022) Alueen lammet ovat lepakoille tarkeita
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ruokailupaikkoja. Isoviiksisieppojen lisdantymispaikka sijaitsee Rabackan vanhassa
torpassa, ne ruokailevat rannan lehtipuuvaltaisella vyéhykkeella. (Faunatica 2022)

Lepakkoalueiksi maaritellyt alueet sailytetaan Iahes nykyisen kaltaisina. Kartanon
ymparistoon sijoittuvan lepakoiden ruokailualueen ymparistossa tehtavat toimet on pyritty
pitdmaan pienimuotoisina ja kohdistamaan alueilla, joissa ei ole merkittdvaa puustoa tai
puusto on nuorta, |1&hinna vesaikkoa. Alueen heikentaminen olisi epasuorasti
lisdantymispaikan ja levahdyspaikan heikentamista. Tama tarkoittaa suurten puiden
sailyttamista puistossa ja tienvarsilla, jotta ymparistd pysyy riittdvan suojaisena
pohjanlepakolle. Puustoa pyritdan lisddmaan, milld on edullinen vaikutus alueella esiintyvaan
ja saalistavaan lepakkokantaan.

Rabackan alueen isoviiksisiepot huomioidaan sailyttamalla rantametsa puustoisena ja
valaisemattomana. MyGs torpan ympariston valaisua valtetdan, silla alueella esiintyvat siipat
karttavat valoa. (Faunatica 2022)

Kuva 47. Kuvassa kartanoympdristén idkéasta puustoa, joka tarjoaa suojaa saalistaville lepakoille. Kuvassa myés
kartanon eteldpuolelle sijoittuva vanha luonnonkivimuuri, joka viestii ympé&ristén historiasta

Niittykasvit /luo-5

Kartanon ymparistéon Fream-kentan pelialueelle sijoittuvien edustavien
perinnebiotooppiesiintymien ja darimmaisen uhanalaisen (CR) luontotyypin alueet sailytetaan
paaosin ennallaan ja niiden hoitoa jatketaan nykyiseen tapaan. Niittymaisilla aloilla kerran
pari kesassa tehtava niitto riittaa. Niittykasvillisuudelle on eduksi, jos niittojate kerataan ja
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kuljetetaan pois paikalta maan kéyhdyttamiseksi. (Silvetris 2010). Esiintyma laajentuvan
paikoitusalueen koilliskulmassa jaa osin rakentamisen alle. Alueella esiintyvat kevatkynsimo,
hiirenhanta, huopakeltano, hopeahanhikki, ahosuolaheina, keltamaksaruoho ja pelto-orvokki.

Lahde luo-6

Tervaleppalehdossa sijaitsee luonnonvarainen lahde, joka on vesilailla suojeltu
vesiluontotyyppi. (Silvestris 2011). Pienvedet kuten Iahteet ovat tarkeitd metsaluonnon
monimuotoisuudelle. Lahdetta tai sen lahialuetta ei saa kuivattaa ojittamalla, lahteen
luonnollista virtaamaa ei saa tukkia.

el %

Kuva 48. Kalliorinteeseen sovitetut portaat johtavat kallion laella sijaitsevalle lybntipaikalle. Kuvassa ndkyy, miten
golfkentén rakennettu ympéristd sulautuu vaylid rajaaviin hoidettuihin metséisiin luontoalueisiin.

Estbdlenkaaren itdosassa sijaitsevan kalliomuodostelman juureen muodostuvan noron
ymparisto sailytetaan nykyiselldan. Kasvillisuuden annetaan muodostua luontaisesti. Alueelle
muodostuva vesi ohjataan hallitusti luonnonmukaisia hulevesiratkaisuja suosien alas
rinnetta.

Golftoiminnan kaytdssa olevat keinotekoiset lammet tukevat luonnon monimuotoisuutta, ne
sailytetaan jatkossakin nykyisessa toiminnossaan, jolloin niiden nykytila sailyy ennallaan.
Lampien ymparilla sailytetaan kapea luonnontilainen kasvillisuuden suojavyodhyke.
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Ranta-alueille kohdistuvat toimenpiteet ovat vahaisia eika linnuston kannalta tarkeisiin
ruovikon rantaniittyihin ja pensaikkoihin kohdistu toimia. Vaylien valisiin metsiin jatetaan
kasittelemattdmia kohtia, joissa on lahopuuta seka pystyssa ettad kaatuneena. Lisaksi
kartanon puistomaisen ympariston tiheitd pensaikoita sailytetddn mahdollistaen lintujen
pesinta. Kasvillisuuden maaraa kartanoymparistdssa pyritdan lisddmaan.

Maapera
Kaava-alue on paaosin kalliota ja moreenia. Avokalliota on useassa paikassa. Tulevat

rakennukset voidaan perustaa paaasiassa suoraan kallioon tai louhitun kallion varaan.
Kallioiden valisissa laaksoissa ja ohuena kerroksena kallioiden lakialueilla on moreenia,
jonka varaan rakennukset voidaan niin ikdan perustaa.

Purolaakson maapohja seka Estboélen alueella kalliojyrkanteen alla on pohjois-
etelasuuntainen kapea savikkoalue.

Kaava-alueen kadut ja vesihuoltolinjat voidaan perustaa maa- tai kallionvaraisesti. Alavilla
alueilla on savikerrostumia, joita vahvistetaan massanvaihdossa ja tarvittaessa stabiloimalla.
Uudet kadut on sovitettu maiseman korkotasoja mukaillen louhinnan ja tayttdjen
minimoimiseksi. Suurten korkeuserojen vuoksi joitakin kallioalueita joudutaan leikkaamaan
katujen turvallisen jyrkkyyden saavuttamiseksi. Rakentamisessa syntyvaa kiviainesta
hyédynnetaan paikallisesti ymparistérakentamisessa, kuten murskeena taytoissa.

Pienilmasto

Uuden rakentamisen my6ta poistuva luonto saattaa muuttaa metsaisen kallioharjanteen
pienilmastoa ja voi johtaa paikallisesti lampdtilan nousuun, kosteustasapainon muuttumiseen
ja tuulisuuden lisdantymiseen.

Kartanon ymparistdssa puiden maaraa pyritdan lisddmaan, mika parantaa alueen
tuuliolosuhteita.

Vesistot ja vesitalous
Alueella on voimakkaita korkeuseroja ja vedet ohjautuvat luontaisesti kohti merenlahtea.
Kaavalla ei ole vaikutusta pohjavesiin, silla alueella ei ole pohjavesialueita.

VL-alueille ja tonteille sijoitetaan uusia hulevesi- ja infrarakenteita, jotka tulee sovittaa
hienovaraisesti maisemaan korkotasoiltaan seka kasvillisuuden avulla. Hulevesirakenteissa
suositaan luonnonmukaisia viivytys- ja imeytysrakenteita seka kasvillisuusperaisia ratkaisuja.

Rabackan alueen luonnonlampien vesitalous pidetaan nykyisella tasolla ohjaamalla niihin
rajautuvien tonttien hulevedet tonteilla tapahtuvan suodatuksen jalkeen puhdistettuina VL-
alueelle.

Uudet alueet liitetdan vesi- ja viemariverkostoon, jolloin vesien valumista alueen vesistdihin
ei ole vaaraa. Vesi- ja viemariverkosto pyritdan sijoittamaan voimakkaita korkeusvaihteluita
sisaltdvaan maastoon siten, ettd pumppaamoiden rakentamista pyritdan valttamaan.

Golfkentan ranta-alueen tuntumassa on useampia olevia lampia, jonne ohjataan
kenttaalueen luontaisesti kohti merenlahtea valuvat alueen hulevedet avo-ojien seka
maanalaisen putkiston avulla. Lampien vetta kierratetdan kayttamalla sita edelleen kenttien
kasteluun. Lampien ymparilla on kapeat niittymaiset suojavydhykkeet. Golfkentan ja sen
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lampien seka ranta-alueen valissa on vaihtelevan levyinen rakentamaton suojavyéhyke,
jonka kautta osa valumavesista suodattuu merenlahteen. Suojavyéhykkeen kasvillisuus
vaihtelee rantaniitysta pensaikkoon.

Asemakaava-alueelle on laadittu hulevesiselvitys, jossa on esitetty hulevesien hallinnan
nykytila seka maankaytdon muutoksesta aiheutuvat vaikutukset muodostuvien hulevesien
maaraan.

Hulevesien muodostumisen ehkaisemiksi pientalokiinteistdilla tulee kayttaa vettalapaisevia
pintaratkaisuja, kuten esimerkiksi kiveyksia, sora- ja hiekkapintoja ja valttaa laajoja
lapaisemattdmia asfalttipintoja. Hulevesia tulee ohjata mahdollisuuksien mukaan piha-
alueelle imeytymaan tai ohjata kiinteistdltd maanpinnalla kourujen tai kallistettujen
kasvillisuuspintojen kautta mahdollisiin alueellisiin hulevesien hallinnan ratkaisuihin.
Autopaikkojen korttelialueilla hulevedet tulee kasitella laadullisesti ennen vesien johtamista
eteenpain.

Rakentamistoiminnassa tulee kiinnittdd huomiota hyvaan tydmaavesien hallintaan
purkuvesiston laatuhaittojen ehkaisemiseksi.

Luonnonsuojelu ja Natura-alue

Natura-alue sijoittuu kapeana nauhana alueen luoteisosaan sijoittuvalle ranta-alueelle.
Natura-alueelle ei ole osoitettu muuttuvaa maankayttéa lukuun ottamatta kahta rantasaunaa
ja niihin liittyvaa uimaranta-aluetta, jotka sijoittuvat Natura-alueen rajalle.

Muut vaikutukset

Liikenne

Tavoitetilanteessa kulku alueelle on mahdollinen Valssaamotieta pitkin seka etelaisen
yhteyden 11069 kautta. Tarkasteluissa alueen liikennetuotoksen on oletettu suuntautuvan
etupaadssa Valssaamotien suuntaan ja etelaan on arvioitu suuntautuvan noin 1/3 alueen
autoliikenteen tuotoksesta.

Kaavaratkaisujen synnyttamaa liikennetuotosta on arvioitu soveltaen julkaisun
Liikennetarpeen arviointi maankaytén suunnittelussa (SY, 2008) toimintokohtaisia
tuotoskertoimia ja kaavan kerrosneliomaaria. Arvion perusteella kaava-alueen liikennetuotos
kesakaudella on noin 1200 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemaara on maltillinen
suhteessa kokoojakadun yleisiin likennemaariin nahden. Liikennemaarat ovat pienemmat,
jos osa maankaytdsta toteutuu loma-asumisena.

Lopullisesti toteutuvaa autoliikenteen maaraan vaikuttavat muun muassa alueen
joukkoliikenteen yhteydet ja palvelutaso sekd saavutettavuus kestavilla kulkumuodoilla
esimerkiksi veneella.
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[ alsatvuarakaudessa)

Alueen nykylsan maarsiyin
Hikenn=luosios (o vuorakaudessa)

Alusan Uus! maankiyton
likennetunstes (o’ vuormisudessa)

Kuva 49. Kaava-alueen liikennemé&éaréat

Palvelut

Asemakaava mahdollistaa palveluiden kehittdmisen alueella. Nykyisten palveluiden lisaksi
kaava mahdollistaa toteutuessaan erilaiset majoitusvaihtoehdot seka niiden rinnalle
rakentuvat virkistys- ja ravintolapalvelut.

Kaavan toteutuminen lisaa yksityisten ja julkisten palveluiden kysyntaa. Vaestémaaran

kasvu alueella mahdollistaa parempien ja laajempien palveluiden toteutumisen.

Alueen asuinkannan ja palvelunkannan tdydentyessa ja monipuolistuessa on odotettavissa
alueen palveluiden kayton lisdantyvan.

Virkistys
Alueella on laajat metsdalueet, jotka tarjoavat virkistysmahdollisuuksia ympari vuoden.

Rakennetun golfkentan ymparistdn vastapainoksi uusien rakennuspaikkojen valiin on jatetty
puistomaisia metsaalueita mahdollistamaan virkistdytyminen luonnossa. Alueella on
monipuolisesti erilaista virkistys- ja urheilutoimintaa, joita seka alueen asukkaat etta alueella
vierailevat voivat hyédyntaa.

Alueelle muodostetaan yhtenainen virkistysreitistd, joka pitda sisallaan kaytavien ja polkujen
lisaksi kosteikkoalueilla pitkospuita, levahdyspaikkoja, seka jyrkkien kalliorinteiden kohdalla
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maastoportaita kuntoiluun. Reitistdé parantaa luontoalueiden saavutettavuutta. Koko alueen
kattava verkosto hyoddyttaa lisdksi eri alueen osien ja palveluiden saavutettavuutta.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Vaestopohjan vahvistaminen tukee alueen palveluiden ja ymparivuotisen toiminnan
lisddmista. Alueen palvelut tarjoavat jo tydpaikkoja. Palveluiden lisdantymisella ja
kehittamisellda on myos tyodllistava vaikutus. Osalla alueen tyontekijoista kausiluonteisen
golfkenttatyon luonne muuttuu aiempaa ymparivuotisemmaksi tydon monipuolistuessa.

Toteutuessaan alueella on vaikutusta Pohjan taajaman vaestdn kasvuun, ja sitd kautta
palveluiden kehittdmisen edellytyksien tukemiseen ja kunnan verotuloihin.

Maanomistajat ja -haltijat vastaavat alueen tieverkon seka vesihuollon toteuttamisesta.
Vaikutukset kuntatalouteen ovat siten positiiviset.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaava mahdollistaa uusien asuin- ja vapaa-ajan rakennusten rakentamisen vapaa-

ajan- ja virkistyspalveluiden yhteyteen. Alueen asukasmaaran lisdantyminen luo edellytyksia
ymparivuotisten palveluiden syntymiselle. Kaavassa alueelle mahdollistetut palvelut palvele-
vat myds ymparoivien alueiden asukkaita. Palveluiden lisdantyminen lisda viihtyvyytta ja silla
on positiiviset vaikutukset sosiaaliseen ymparistoon.

Saarekemaisesti sijoitetut asuinalueet muodostavat omia naapurustojaan, jotka kannustavat
yhteiséllisyyteen.

Ympariston hairiotekijat

Alueen merkittavimpia hairidtekijoitéa ovat alueen koilliskulmassa kulkeva Karjaa-Salo-
junarata seka etelassa kulkeva 110 kV:n voimajohto.

Raideliikenne saattaa aiheuttaa alueelle melua ja tarinda, joka voi vaurioittaa rakenteita seka
vahentaa viihtyisyytta. Raideliikenteen laheisyyteen on osoitettu golfvaylien lisaksi
tenniskenttia, golfkeskusta palveleva huoltohalli seka loma-asumisen korttelialue RA-1
Mantymaella. Raideliikenteen melu- ja tarinavaikutukset selvitetaan tarkemmin
ehdotusvaiheessa.

Alueen eteldosassa kulkeva voimalinja ja sen puustosta avoimeksi hakattu vayla aiheuttavat
maisemaan maisemavaurion. Voimalinja saattaa vahentaa ympariston viihtyisyytta sen
nakoetaisyydelld. Voimalinja asettaa my0s rajoituksia rakentamiselle ja puuston kasvulle
johdon alapuolisella alueella.

Hairiota aiheutuu rakentamisen aikana tydmaalla tehtavasta louhinnasta seka kaivu- ja
tayttétdista aiheutuvasta pdlyamisesta, melusta, térindsta ja raskaasta liikenteesta.
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Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Katso Liite 3 Kaavakartta ja -maaraykset.

Nimisto

Alueen uusille kaduille on esitetty seuraava nimisto:

- Purolaakson alue

- Purolaakso

- Golfpuisto
Mantymaki

- Mantymaenpolku
Estbdlen alue

- Estbdlentie

- Estbolenkaari

- Estbolentérma

- Estbolenmaki
Rabackan alue

- Rabackantie

- Rabackanpolku

- Rabackantérma
- Kalliomaenkaari
- Voimalinjantie

- Rantametsanpuisto
- Lampipuisto
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Oheisessa kuvassa

NORDCENTERIN
ALUE

GOLFMARINA

GOLFSTRAND

MANTYMAKI

LAMPIPUISTO

AMETSANPUISTO

RABACKA

ASEMAKAAVA-ALUE

Kuva 500n esitetty kaava-alueen osa-alueiden paapiirteittainen nimisto.
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NORDCENTERIN
ALUE

GOLFMARINA

GOLFSTRAND

MANTYMAKI

RANTAMETSANPUISTO WANREL 1O,

RABACKA

ASEMAKAAVA-ALUE

Kuva 50. Kaava-alueen nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

6.2

6.3

Rakentamisessa noudatetaan lainsdadantda ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta
soveltuvin osin kaavan maaraysten lisaksi.

Toteuttaminen ja ajoitus
Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.
Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

7 YHTEYSTIEDOT

Kaavanlaatija Maarit Virkkunen, Sitowise Oy
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo
puh. 050 352 9739
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maarit.virkkunen(at)sitowise.com

Kaupunginarkkitehti Johanna Backas, Raaseporin kaupunki
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari

puh. 019 289 3843

Johanna.backas(at)raasepori.fi

Kirjallisten mielipiteiden ja muistutusten toimitusosoite:

Raaseporin kaupunki
Kaavoitusyksikko
Raaseporintie 37,
10650 Tammisaari

Tai sdhkodpostiosoitteeseen:
kaavoitus(at)raasepori.fi
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7693 Aminne gard
PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

1. INLEDNING

Programmet for deltagande och bedémning (PDB)
har gjords enligt markanvandnings- och bygglagen
63 §. Det innehaller en generell beskrivning av pla-
neringsomradet, prelimindra malsattningar, plane-
ringslaget, befintliga och kommande utredningar,
konsekvenser som utreds i samband med planlagg-
ningen samt en riktgivande tidtabell fér planlagg-
ningen. Dartill innehaller det férfarandet fér delta-
gande och en lista pa intressenter. PDB uppdateras
vid behov under arbetets gang och finns att Iasa pa
stadens hemsidor www.raseborg.fi samt pa plan-
laggningsenheten, Raseborgsvagen 37, 10650
Ekenas, under hela planlaggningstiden.

2. INITIATIV OCH PLANERINGSBEHOV

Planprojekten R&backa 7663 och Aminnegard 7693
inleddes utifran markagarnas ansokningar ar 2008
och 2012.

For att skapa en enhetlig och fungerande helhet av
Nordcenter-omradet har det ansetts &ndamalsenligt
att behandla planprojekten som en sammanhang-
ande enhet. Initiativet att slda samman planprojekten
till ett planprojekt, Aminne gard 7693, togs gemen-
samt av markagarna den 29.4.2020. Planprojektet
har tagits med i Raseborgs stads planlaggningspro-
gram foér 2024.

3. MALSATTNINGAR

Malet med detaljplanen ar att vidareutveckla Nord-
center-omradet till ett betydande och mangsidigt
funktionscentrum. En del av detta mal ar att 6ka och
diversifiera omradets funktioner och 6ka de perma-
nenta och fritidsboendena i omradet pa ett sddant
satt att det skapar en tillrédcklig kundbas for de tjans-
ter som ska utvecklas. Planens mal ar:

¢ Uppdatering av detaljplanen for omradet genom
att i huvudsak féra in den nuvarande situationen
i planen

e Utveckling av omradet som en del av Pojo tatort

o Modjliggérande av nya fritidsbostader och tjans-
ter, fast boende, inkvarterings- och hotellbyg-
gande samt idrottsanlaggningar, rekreationsom-
raden samt natverk av natur- och motionsspar

e Mojliggora en gradvis utveckling av omradet

PLANLAGGNING
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenés
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1. JOHDANTO

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on laa-
dittu maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukaisesti.
Se sisaltaa paapiirteissdan suunniteltavan alueen
kuvauksen, alustavat tavoitteet, nykyisen suunnitte-
lutilanteen, olemassa olevat ja laadittavat selvityk-
set, kaavoituksen yhteydessa selvitettavat vaikutuk-
set sekd kaavoituksen tavoitteellisen aikataulun. Li-
saksi siitd ilmenee hankkeen vuorovaikutusmenet-
tely ja osalliset. OAS paivitetdan tarpeen mukaan
tydn edetessa ja se on luettavissa kaupungin kotisi-
vuilla, osoitteissa www.raasepori.fi. seka kaavoitus-
yksikdssa, osoitteessa Raaseporintie 37, 10650
Tammisaari, koko kaavoituksen ajan.

2. ALOITE JA SUUNNITTELUN TARVE

Kaavahankkeet Rabacka 7663 ja Aminnegéard 7693
ovat kaynnistyneet maanomistajien hakemuksista
vuosina 2008 ja 2012.

Jotta Nordcenterin alueesta saataisiin yhtendinen
toimiva kokonaisuus, on kaavahankkeita nahty tar-
koituksenmukaiseksi kasitelld yhtena kokonaisuu-
tena. Aloitteen kaavahankkeiden yhdistdmisesta yh-
deksi kaavahankkeeksi Aminne gard 7693 tekivét
maanomistajat yhdessa 29.4.2020. Kaavahanke on
sisallytetty Raaseporin kaupungin kaavoitusohjel-
maan 2024.

3. TAVOITTEET

Asemakaavan tavoitteena on jatkokehittaa

Nordcenterin alueesta merkittava ja monipuolinen

toiminnallinen keskus. Osa tata tavoitetta on lisata

ja monipuolistaa alueen toimintoja ja lisata pysyvaa

ja vapaa-ajan asumista alueella siten, etta se luo

riittdvan asiakaspohjan kehitettaville palveluille.

Kaavan tavoitteita ovat:

e Alueen asemakaavan ajanmukaistaminen vie-
malla olemassa oleva tilanne paaosin kaavaan

e Alueen kehittdminen osana Pohjan taajamaa

¢ Uuden vapaa-ajan asumisen ja palveluiden, py-
syvan asumisen, majoitustila- ja hotellirakenta-
misen seka liikkunta- ja urheilutilojen, virkistysalu-
eiden ja luonto- ja kuntopolkuverkostojen raken-
tamisen mahdollistaminen

¢ Alueen vaiheittain kehittdmisen mahdollista-
minen

KAAVOITUS
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o Placering av ytterligare byggratter med hansyn
till omradets landskaps-, kultur- och naturvar-
den, nuvarande bebyggelse, service och aktivi-
teter sdsom golfbanor

e Utveckling av kommunaltekniska natverk som
helhet

e Bevara den vardefulla miljén kring herrgarden
och utveckla omradet till centrum fér Nordcen-
ter-omradet med dess tjanster

e Att utforska smidigare forbindelser mot Pojo
tatort

e Losa den interna trafikhelheten inom omradet
och ta hansyn till parkeringsbehoven

e Att utveckla omradet som en helhet i fraga om
trafik, kommunalteknik, fritidsboende och tjans-
ter.

4. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradets placering

Planeringsomradet ligger i Raseborg vid stranden
av Pojoviken. Pa den motsatta stranden ligger Pojo
kyrkby.

Planomradet avgransas i vaster av Pojoviken och i
nordost av banavsnittet Karis-Salo. Fingrid Abp:s
110 kV stamnatsledning gar langs planeringsomra-
dets s6dra kant. | sdder och Oster gransar omradet
till obebyggda skogsfastigheter 710-697-1-10 och
710-714-1-29.

PLANLAGGNING
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenés
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e Lisarakennusoikeuden sijoittaminen ottaen huo-
mioon alueen maisemalliset, kulttuuriset ja luon-
toarvot, nykyinen asutus, palvelut ja toiminnot,
kuten golfkentat

¢ Kunnallisteknisten verkostojen kehittdminen ko-
konaisuutena

e Kartanon ympariston arvokkaan miljoon sailytta-
minen ja alueen kehittdminen Nordcenterin alu-
een keskukseksi palveluineen

e Sujuvampien kulkuyhteyksien tutkiminen Pohjan
taajaman suuntaan

¢ Alueen sisaisen liikenteen kokonaisuuden ratkai-
seminen ja pysakointitarpeiden huomioiminen

¢ Alueen kehittdminen liikenteen, kunnallisteknii-
kan, vapaa-ajan asumisen ja palveluiden osalta
kokonaisuutena

4. SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Raaseporin kaupungissa
Pohjanpitajanlahden rannalla. Vastarannalle sijoit-
tuu Pohjan kirkonkyla.

Kaava-alue rajautuu l&dnnessa Pohjanpitajanlah-
teen, koillisessa Karjaa-Salo-junarataan. Suunnitte-
lualueen etelareunalla kulkee Fingrid Oyj:n 110
kV:n kantaverkon voimajohtolinja. Etelassa ja
idassa aluetta rajaavat rakentamattomat metsakiin-
teistot 710-697-1-10 ja 710-714-1-29.
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Bild 1. Planomradets ldge och nérinfluensomrade Kuva 1. Kaava-alueen sijainti ja lahivaikutusalue

Suunnittelualueen kuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Pohjan kaupunginosassa,
Pohjanpitajanlahden itdpuolella. Suunnittelualue ka-

Beskrivning av planeringsomrade

Planeringsomradet ligger i stadsdelen Pojo, Oster
om Pojoviken. Planeringsomradet omfattar omra-

dena Nordcenter Golfcenter och det idag obebyggda
Rabackaomradet i den sydvastra delen av detaljpla-
neomradet. Vattenomradena i Pojoviken ingar inte i
planomradet.

Nordcenter ar ett golfcenter som ligger vid stranden
av Pojoviken, som bestar av tva tavlingsgolfbanor
med skyddsomraden och fritidsbostader, samt i mit-
ten av omrédet finns Aminne gard, som fungerar
som golfklubb, med dess ekonomibyggnader och
parker. Dessutom har en mindre mangd permanenta
bostader ocksa planlagts fér omradet.

| den sydvastra delen av omradet, i Rabacka-omra-
det, néra stranden av Pojoviken, finns en liten gam-
mal byggnad. Omradet runt byggnaden ar for nar-
varande fortfarande huvudsakligen obebyggt skogs-

omrade.
Planomradets totala yta ar cirka 189 hektar.

Markéagoférhallanden

Detaljplaneomradet ar i privat ago.

sittda Nordcenterin golfkeskuksen alueet seka ase-
makaava-alueen lounaisosan nykyisin rakentamat-
toman Rabackan alueen. Kaava-alueeseen ei si-
sélly Pohjanpitdjanlahden vesialueita.
Nordcenter on Pohjanpitajanlahden rannalla sijait-
seva golfkeskus, joka kasittda kaksi kilpatason golf-
kenttdad suoja-alueineen ja vapaa-ajan asuntoineen
seka golfklubina toimivan alueen keskella sijaitse-
van Aminnen kartanon talousrakennuksineen ja
puistoineen. Lisaksi alueelle on kaavoitettu myos
vahaisessa maarin vakituista asumista.
Alueen lounaisosassa Rabackan alueella lahella
Pohjanpitajanlahden rantaa sijaitsee pieni vanha ra-
kennus. Rakennuksen ymparistd on nykytilassa
vield pddosin rakentamatonta metsaaluetta.
Kaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 189 heh-

taaria.

Maanomistus
Asemakaava-alue on yksityisessd omistuksessa

PLANLAGGNING
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenés

KAAVOITUS
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari



7693 Aminne gard
PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

Markanvandningsavtal

Innan planférslaget godkanns gérs vid behov mar-
kanvandningsavtal med sadana markagare, vilkas
fastigheters varde stiger avsevart genom planen.

Naturomrade

Planeringsomradet gransar till Natura 2000-omradet
i Pojoviken och Ramsar-omrade. En del av plane-
ringsomradets strandzon ingar i det riksomfattande
strandskyddsprogrammet och i omradet for varde-
fulla landskapshelheter.

Omradet ar artrikt. Vid en inventering av vaxtarter
20009 registrerades totalt 246 vaxtarter. Antalet hack-
ande fagelarter var cirka 55 per ar. Dessutom vilar
och foédosoOker ett hundratal fagelarter i omradet mer
eller mindre regelbundet under flyttningen och pa
sommaren.

Den biologiska mangfalden i Aminneregionen &r
ojamnt fordelad. Storsta delen av arealen bestar av
skoétta planer och daremellan talldominerande
moskogar, som ar ansprakslosa sett till arttatheten.
Mellan dessa omraden finns sma men artrika habi-
tat. Vardefulla omraden ar bland annat herrgardens
gamla park och narliggande angsomraden, banor-
nas och skogarnas kantzoner samt dammar som
anlagts pa golfbanan.

Bebyggt omrade

Den norra delen av omradet ar bebyggd miljo. Gras-
bevuxna golfbanor skar genom den béljande skogs-
terrangen. | omradet finns ett tjugotal fristaende hus
for permanent boende samt fritidsbostader. | den
sydvastra delen av omradet finns oexploaterade
skogsomraden och ekonomiskogar som omger om-
radet.

| norr ligger Skuru hamn och industriomraden vid
Svarta strand. De narmaste tatorterna ar Pojo by, 7
km i nordvast och Karis, 8 km i sydost. Planerings-
omrédet nas norrifrdn via Aminnefors och under
kustbanan.

Aminne géard, med anor frdn 1500-talet, och dess
gardsplan bildar en egen enhet mitt pa golfbanan.
Det aldre byggnadsbestandet i omradet represente-
ras ocksa av en gammal liten byggnad som ligger i
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Maankayttésopimukset

Ennen kaavaehdotuksen hyvaksymista tullaan laati-
maan maankayttésopimuksia niiden maanomista-
jien kanssa, joiden omistamille kiinteistdille kaava-
muutos tuo merkittdvaa arvonnousua.

Luonnonymparist®

Suunnittelualue sivuaa Pohjanpitdjanlahden Natura
2000 -aluetta ja Ramsar-aluetta. Osa suunnittelu-
alueen rantavydhykkeesta kuuluu valtakunnalliseen
rantojensuojeluohjelmaan ja arvokkaiden maisema-
kokonaisuuksien alueeseen.

Alue on lajistoltaan monipuolinen. Kasvilajien kartoi-
tuksessa 2009 havaittiin yhteensa 246 kasvilajia.
Pesivia lintulajeja oli vuosittain noin 55. Lisaksi alu-
eella lepailee ja ruokailee muuton aikana ja kesalla
enemman tai vdhemman saanndllisesti noin sata
lintulajia.

Aminnen alueen luonnon monimuotoisuus on epa-
tasaisesti jakautunut. Suurin osa alueesta koostuu
hoidetuista kenttaalueista ja niiden valisistd manty-
valtaisista kangasmetsista, jotka ovat lajitiheydel-
tdan vaatimattomia. Naiden alueiden lomassa sijait-
sevat pienialaiset lajistoltaan runsaat habitaatit. Ar-
vokkaita alueita ovat kartanon vanha puisto ja lahei-
set niittyalueet, kenttien ja metsien reunavydhyk-
keet seka golfkentélle perustetut lammikot.

Rakennettu ymparistd

Alueen pohjoisosa on rakennettua ymparist6a. Nur-
metetut golflvaylat halkovat kumpuilevaa metsa-
maastoa. Alueella sijaitsee parisenkymmenta vaki-
tuisen asumisen erillispientaloa seka lisaksi vapaa-
ajan asumista. Alueen lounaisosassa on rakenta-
mattomia metsaalueita ja aluetta ymparoivat talous-
metsat.

Pohjoispuolella sijaitsee Pohjankurun satama ja te-
ollisuusalueita Mustionjoen rannoilla. L&himmat taa-
jamat ovat Pohjan kirkonkyla 7 km paassa luo-
teessa ja Karjaa 8 km paassa kaakossa. Suunnitte-
lualueelle kuljetaan pohjoisesta Aminneforsin kautta
ja rantaradan ali.

1500-luvulta peréisin oleva Aminnen kartano piha-
piireineen muodostaa oman kokonaisuutensa golf-
kentan keskelle. Vanhempaa rakennuskantaa
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herrgardens sydvastra horn. Bade herrgarden med
sina aldsta ekonomibyggnader och den gamla bygg-
naden i sydvastra hérnet ar skyddade i den nuva-
rande byggnadsplanen.

Omradet hor till det nationellt vardefulla kulturland-
skapsomradet vid Pojoviken och karnomradet i Fin-
lands industrihistoria.

Det finns tva kanda fornlamningar i omradet.

Kommunalteknik

Planeringsomradet ingar i det kommunaltekniska
natverket. Vatten- och avloppsledningar samt For-
tum Abp:s elledningar och Karis Telephones teleled-
ningar har redan dragits anda fram till planeringsom-
radet.

Raseborgs vattens vatten- och avloppsledningar gar
langs den sddra stranden av Svarta. Ett fatal bygg-
nader i planeringsomradets norra kant har egna an-
slutningar. De 6vriga byggnaderna i planeringsomra-
det ar en del av Nordcenters eget vattenforsorjnings-
system.

En utredning om omradets vattenforsorjningsnat
(AFRY Finland Oy 2024) konstaterade att nastan
hela det befintliga vattenférsdrjningsnatet ar i behov
av renovering. Planeringen av kommunaltekniken
vid Aminne géards vég och Strandabulevarden har in-
letts 2024.

5. PLANERINGENS UTGANGSLAGE

Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen fér omradesanvandningen
styr planeringen av markanvandningen pa nationell
nivan och ar grunden till mera detaljerad planering.
De riksomfattande malen fér omradesanvandningen
har en uppqift att stdda och framja férverkligandet
av markanvandnings- och bygglagens allmanna
och generella malsattningar. De riksomfattande ma-
len fér omradesandvandningen realiseras pa lokal-
planering framst genom landskapsplanering.

Landskapsplanering

| Raseborg galler Nylandsplanen 2050, Vastra Ny-
lands etapplandskapsplan, som faststélldes av mil-
jéministeriet 13.3.2023 (bild 3).

For planeringsomradet omfattar etapplandskapspla-
nen foljande beteckning:
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alueella edustaa lisaksi kartanon lounaiskulmassa
sijaitseva vanha pieni rakennus. Seka kartano van-
himpine talousrakennuksineen ettd vanha lounais-
kulman rakennus on suojeltu nykyisessa rakennus-
kaavassa.

Alue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen Poh-
janpitdjanlahden kulttuurimaiseman alueeseen seka
Suomen teollisuushistorian ydinalueeseen.

Alueelta on tiedossa kaksi muinaismuistokohdetta.

Kunnallistekniikka

Suunnittelualue kuuluu kunnallistekniikan piiriin.
Vesi- ja viemariputkistot sekd Fortum Oyj:n sahko-
putkitukset ja Karjaan Puhelimen teleputkitukset on
jo vedetty suunnittelualueelle asti.

Raaseporin Veden vesi- ja viemarilinjat kulkevat
Mustionjoen eteldrantaa. Muutamaan suunnittelu-
alueen pohjoisreunan rakennukseen on omat liitty-
mat. Muut suunnittelualueen rakennukset kuuluvat
Nordcenterin omaan vesihuoltojarjestelmaan.
Alueen vesihuoltoverkoston selvityksessa (AFRY
Finland Oy 2024) todettiin 1ahes koko nykyisen ve-
sihuoltoverkoston olevan saneeraustarpeessa. Kun-
nallistekninen suunnittelu Aminnen kartanontien ja
Rantabulevardin osalta on aloitettu 2024.

5. SUUNNITTELUTILANNE

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat
maankayton suunnittelua valtakunnallisella tasolla
ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakun-
nallisten alueidenkayttétavoitteiden tehtavana on
osaltaan tukea ja edistdd maankaytto- ja rakennus-
lain yleisten tavoitteiden ja laissa maariteltyjen alu-
eidenkaytdn suunnittelun tavoitteiden saavutta-
mista. Keskeisimpia naista tavoitteista ovat kestava
kehitys ja hyva elinymparistd. Valtakunnalliset aluei-
denkayttétavoitteet valittyvat paikallissuunnitteluun
ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta.

Maakuntakaavoitus

Raaseporissa on voimassa ymparistdministerion
13.3.2023 vahvistama Uusimaa-kaava 2050, Lansi-
Uudenmaan vaihemaakuntakaava (kuva 3).
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Omrade som é&r viktigt med tanke pa kulturmiljon el- Suunnittelualueelle kohdistuu vaihemaakuntakaa-
ler landskapsvarden. vassa seuraava merkinta:

Beteckningen avser kulturlandskapen i Fiskars-Ant- Kulttuuriymparistdén tai maiseman vaalimisen kan-
skog och Pojoviken. nalta tarked alue.

Dessutom gransar planomradet Natura 2000-omra- Merkintd kuvaa Fiskarsin-Antskogin ja Pohjanpita-
det i Pojoviken, utmarkningen av huvudbana, mar- janlahden kulttuurimaisemien kohdetta.

keringen av 110 kV-kraftledningen Karis-Kimito och Lisdksi kaava-aluetta sivuavat Pohjanpitajanlahden
utmarkningen av Natura 2000-omradet i an Svar- Natura 2000 -alue, paaradan merkinta, Karjaa-Ke-
tan. Pa planeringsomradet tillampas ocksa de all- mié 110 kV -voimajohdon merkinta seka Mustion-
manna planlaggningsbestdmmelserna i Nylandspla- joen Natura 2000-alueen merkinta. Suunnittelualu-
nen. etta koskevat myds Uusimaa-kaavan yleiset suunnit-

telumaaraykset.

Bild 3. Utdrag ur Véstra Nylands etapplandskapsplan. Planeringsomradet &r anvisad med en réd ellips.
Kuva 3. Ote Lénsi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavasta. Suunnittelualue on merkitty punaisella ellipsilla.
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Bild 4. Utdrag ur Pojovikens delgeneralplan.

Generalplanering

| det omrade som ska planlaggas géaller delgeneral-
plan fér Pojoviken, som faststalldes av Pojo kom-
munfullmaktige 8.6.1992 och tradde i kraft 1993.

| planen anvisas Omraden med fristdende eller
kopplade fritidsbostader (RA-2), Omraden for turist-
och rekreationsanlaggningar (RM-1), Omraden fér
turisttjanster dar miljéon bevaras (RM/s), Jord- och
skogsbruksomraden med miljévarden (MU) och Om-
raden for idrotts- och rekreationsanlaggningar (VU-
1).

Det finns tva fornlamningar i omradet. En del av om-
radet har anvisats for strand dar akerbruk, grasbe-
kladning eller annan motsvarande ytbehandling som
inte fordrojer avrinningen till vattendraget, inte far
forlaggas narmare an 10 m fran strandlinjen. Det
finns aven tre bastubyggplatser pa stranden.

| nordost gransar generalplaneomradet till delgene-
ralplanen for Svartadalen och delgeneralplanen for
Skogsmark.

Detaljplanering

| omradet finns tva gallande detaljplaner fran 2004
och 2008 samt en byggnadsplan fér Aminne fran
1993 som omfattar nastan hela omradet. Detaljpla-
nerna har inte férverkligats till fullo.
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Kuva 4. Ote Pohjanpitéjénlahden osayleiskaavasta.

Yleiskaavoitus

Kaavoitettavalla alueella on voimassa Pohjanpita-
janlahden osayleiskaavaa, joka on vahvistettu Poh-
jan kunnanvaltuustossa 8.6.1992 ja saanut lainvoi-
man vuonna 1993.

Kaavassa alueelle on osoitettu Erillisten tai kytketty-
jen loma-asuntojen alueita (RA-2), Matkailu- ja vir-
kistyspalvelujen alueita (RM-1), Matkailupalvelujen
aluetta, jolla ymparisto sailytetdan (RM/s), Maa- ja
metsatalousaluetta, jolla on erityisid ymparistoar-
voja (MU) seka Urheilu- ja virkistyspalveluiden alu-
etta (VU-1).

Alueella on kaksi muinaismuistokohdetta. Rantaan
on osoitettu alueen osa, jossa peltoviljelya, nurme-
tusta tai muuta vastaavaa maanpinnan kasittelya,
joka ei hidasta valumista vesistoon, ei saa ulottaa
10 m lahemmaksi rantaviivaa. Rannassa on myos
kolme saunan rakennuspaikkaa.

Yleiskaava-alue rajautuu koillisessa Mustionjoki-
laakson osayleiskaavaan ja Skogsmarkin osayleis-
kaavaan.

Asemakaavoitus

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa vuosilta
2004 ja 2008 seka lahes koko alueen kattava Amin-
nen rakennuskaava vuodelta 1993. Asemakaavat
eivat ole taysin toteutuneet.
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| detaljplanen har golfbanor och deras skyddszoner
markerats som omraden for idrotts- och rekreations-
anlaggningar och skogs®ar som rekreationsomra-
den (VU-1 och VL-1). Fritidshusomradena har mar-
kerats som kvartersomraden och smahusomraden.
Dessutom finns det kvartersomraden for fritidsbosta-
der (RA och RA-1) i den sydvastra delen av omradet,
dar 30 % av den tilldtna vaningsarean specifikt far
anvandas till bostadslagenheter.

Herrgarden ar markerad som ett kvartersomrade for
byggnader som tjanar turismen. Dessutom finns det
omraden med byggnader som betjanar idrottsaktivi-
teter.

Planerna ar foraldrade i manga avseenden. Det finns
en efterfrdgan pa nya bostadstomter och det finns ett
behov av att utveckla tjansterna i omradet. | detta av-
seende kommer detaljplanesituationen att ses Gver
och fornyas. Lampligheten att bygga pa obebyggda
tomter ska bedémas pa nytt.

7693 Aminne gard
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Asemakaavoissa golfkentat suojavydhykkeineen on
merkitty urheilu- ja virkistyspalveluiden alueeksi ja
metsésaarekkeet virkistysalueiksi (VU-1 ja VL-1).
Vapaa-ajan asuntojen alueet on merkitty loma-
asuntojen korttelialueiksi ja erillispientaloalueiksi. Li-
saksi alueen lounaisosassa on loma-asuntojen kort-
telialueita (RA ja RA-1), joiden osalta on erillisin
kaavamerkinndin mahdollistettu 30 % niille sallitusta
kerrosalasta kaytettavaksi asuinhuoneistoja varten.
Kartano on merkitty matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueeksi. Lisaksi alueella on urheilu-
toimintaa palvelevien rakennusten alueita.

Kaavat ovat monin osin vanhentuneet. Uusille
asuintonteille on kysyntaa ja alueen palveluiden ke-
hittdmiselle on tarvetta. Nailtd osin asemakaavati-
lanne tarkistetaan ja uusitaan. Rakentamattomien
tonttien rakentamiskelpoisuudet arvioidaan uudel-
leen.

Bild 5 Inofficiell sammanstélining av planer.

Byggnadsordning

Raseborgs stads byggnadsordning har godkants
14.5.2018 av stadsfullmaktigen och den har fast-
stallts 5.7.2018.

Uppdateringen av Raseborgs stads byggnadsord-
ning har inletts under varen 2024. Planen ar att
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Kuva 5. Epévirallinen kaavayhdistelmé&

Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja se on tul-
lut voimaan 5.7.2018.

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestyksen uudis-
taminen on aloitettu kesalla 2024. Tavoitteena on
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byggnadsordningen godkanns och trader i kraft
sommaren 2025.

Byggforbud
Pa omradet galler inget byggforbud.

Ovriga planer rérande planeringsomradet

Inga dvriga planer.

6. BEDOMNINGEN AV KONSEKVEN-
SERNA OCH UTREDNINGAR

Beddmning av konsekvenser

Enligt markanvandnings- och bygglagens 9 § skall
en plan grunda sig pa planering som omfattar be-
démning av de betydande konsekvenserna av pla-
nen och pa sadana understkningar och utredningar
som planering kraver. Under planeringsprocessen
skall utredas planens miljokonsekvenser, inberak-
nat samhallsekonomiska, sociala, kulturella och &v-
riga konsekvenser. Alla utredningar maste tacka
hela det omrade, inom vilket planen kan anses ha
vasentliga konsekvenser.
Enligt MBF 1§ beddms féljande konsekvenser:
1) manniskors levnadsférhallanden och livsmiljo,
2) marken och berggrunden, vattnet, luften och
klimatet,
3) vaxt- och djurarter, naturens mangfald och na-
turresurserna,
4) region- och samhallsstrukturen, samhalls- och
energiekonomin och trafiken,
5) stadsbilden, landskapet, kulturarvet och den
byggda miljon,
6) utvecklingen av en fungerande konkurrens
inom naringslivet.

Uppgjorda utredningar

For planlaggningen har féljande utredningar

upprattats i tidigare planeringsskeden, som

kommer att utnyttjas i den plan som nu utarbe-

tas:

- Liikenneselvitys Aminne Géardin asema-
kaava-alueelle, Sitowise Oy 2024

- Utvecklingsbild for markanvandningen-Ra-
seborg. Raseborgs stad 2024
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uudistetun rakennusjarjestyksen hyvaksyminen ja
voimaantulo kesalla 2025.

Rakennuskielto

Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

Aluetta koskevat muut suunnitelmat

Ei muita suunnitelmia.

6. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI JA SUUN-
NITTELUALUEEN SELVITYKSET

Vaikutusten arviointi

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan
tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset ar-
vioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuk-
siin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeelli-
sessa maarin selvitettdva suunnitelman ymparisto-
vaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvi-
tykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

MRA 1 § mukaisesti arvioidaan kaavan vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmas-
toon

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuu-
teen ja luonnonvaroihin

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta-
ja energiatalouteen seka liikkenteeseen

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
toon ja rakennettuun ymparistéon

6) elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymi-
seen

Laaditut selvitykset

Kaavoitusta varten on aikaisemmissa kaavoitusvai-
heissa laadittu seuraavat selvitykset, joita hyodyn-
netaan nyt laadittavassa kaavassa:
- Liikenneselvitys Aminne Géardin asema-
kaava-alueelle, Sitowise Oy 2024
- Raaseporin maankaytén kehityskuva vuo-
delle 2050. Raaseporin kaupunki 2024

PLANLAGGNING
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenés

KAAVOITUS
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari
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Raaseporin Aminnegéard-asemakaavahank-
keen luontoselvitykset vuonna 2022,
Faunatican raportteja 70/2022

Kaupallinen vertailu, Nordcenter, 2022 GSP
Group Oy

Nordcenter Golf, vaylamuutokset Fream,
Tilander GolfDesign, 2023

Kiinteisto- ja konseptikehitysehdotus
Nordcenter, GSP Group Oy 2021
Nordcenterin kunnallistekniikan nykytilan
selvittdminen, Sitowise Oy 2019
Nordcenter visio, Sito Oy, 2017

Nordcenter kehityskuva, Sito Oy 2014
Raaseporin Nordcenterin golfkeskuksen
asemakaava-alueen luontoselvitykset
vuonna 2012. Faunatica Oy 2012
Raasepori, Rabacka luontoselvitys 2011.
Silvestris luontoselvitys oy 2011
Rakentamiseen soveltuvat alueet, alustava
selvitys, Nordcenter, Eriksson Arkkitehdit
Oy 2010

Nordcenter naturinventering 2009 (uppda-
tering 12.2.2010), Silvestris naturinventerin-
gar Ab

Darutover har foljande rapporter upprattats under
det pagaende detaljplanearbetet:

Aminnen (Aminne gard) asemakaava ja
asemakaavan muutos, kaavahanke 7693 —
kooste hulevesiin liittyvista selvityksista
Nordcenter golfkeskuksen alueella,
Sitowise Oy 2024

Estbélen kylan ja Aminnen torpan tarkkuu-
sinventointi 2024, Maanala Oy 2024
Aminnen kartanontien ja vesihuollon raken-
nussuunnittelu, Rantabulevardin vesihuol-
lon suunnittelu, AFRY Finland Oy 2024
Nordcenterin nykyisen vesihuoltoverkoston
hyoédynnettavyys vesihuollon jarjestami-
sessa uudelle rakennuskannalle, AFRY
Finland Oy 2024

Karjaa-Tenhola voimajohto 110 kV, alusta-
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- Raaseporin Aminnegard-asemakaavahank-
keen luontoselvitykset vuonna 2022,
Faunatican raportteja 70/2022

- Kaupallinen vertailu, Nordcenter, 2022 GSP
Group Oy

- Nordcenter Golf, vaylamuutokset Fream,
Tilander GolfDesign, 2023

- Kiinteistd- ja konseptikehitysehdotus
Nordcenter, GSP Group Oy 2021

- Nordcenterin kunnallistekniikan nykytilan
selvittaminen, Sitowise Oy 2019

- Nordcenter visio, Sito Oy, 2017

- Nordcenter kehityskuva, Sito Oy 2014

- Raaseporin Nordcenterin golfkeskuksen
asemakaava-alueen luontoselvitykset
vuonna 2012. Faunatica Oy 2012

- Raasepori, Rabacka luontoselvitys 2011.
Silvestris luontoselvitys oy 2011

- Rakentamiseen soveltuvat alueet, alustava
selvitys, Nordcenter, Eriksson Arkkitehdit
Oy 2010

- Nordcenterin luontoselvitys 2009 (paivitys
12.2.2010), Silvestris luontoselvitys Oy

Vireilld olevan asemakaavaty6n aikana on laadittu
lisdksi seuraavat selvitykset:

Aminnen (Aminne géard) asemakaava ja asema-
kaavan muutos, kaavahanke 7693 — kooste hu-
levesiin liittyvista selvityksista Nordcenter golf-
keskuksen alueella, Sitowise Oy 2024

Estbolen kylan ja Aminnen torpan tarkkuusin-
ventointi 2024, Maanala Oy 2024

Aminnen kartanontien ja vesihuollon rakennus-
suunnittelu, Rantabulevardin vesihuollon suun-
nittelu, AFRY Finland Oy 2024

Nordcenterin nykyisen vesihuoltoverkoston hyo-
dynnettavyys vesihuollon jarjestamisessa uu-
delle rakennuskannalle, AFRY Finland Oy 2024
Karjaa-Tenhola voimajohto 110 kV, alustavat
suunnitelmat, Caruna Oy ja Despro Oy, 2023

Laadittavat selvitykset

Muiden selvitysten tarve tarkentuu kaavatyén ede-

vat suunnitelmat, Caruna Oy ja Despro Oy, tessa.
2023
PLANLAGGNING KAAVOITUS
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Utredningar som boér uppgdras

Behovet av andra utredningar preciseras i takt med
att planlaggningsarbetet framskrider.

7. INTRESSENTER

Intressenter &r enligt § 62 markanvandnings- och
bygglagen markagarna pa omradet och de vars bo-
ende, arbete eller 6vriga foérhallanden kan paverkas
betydligt av planen samt de myndigheter och sam-
manslutningar vars verksamhetsomrade behandlas
vid planeringen. Planens intressenter ar atminstone
féljande:

Regionala myndigheter

- NTM-central i Nyland

- Nylands férbund

- Trafikledsverket

- Vastra Nylands raddningsverk
- Museiverket

- Vastra Nylands museum

Stadens myndigheter

- Milj6- och byggnadsnamnd
- Tekniska ndmnden

- Miljdhalsovard

- Raseborgs vatten

- Raseborgs Energi

Ovriga aktérer

- Karis Telefon Ab

- Caruna Oy

- Fingrid Oyj

- Elisa Oyj

- TeliaSonera Finland Oyj

- Raseborgs Natur r.f.

- Raseborgs foretagare r.f.

- Skuru-Aminnefors Vaglag

- Pojo kyrkoby byférening r.f.

Intressenter har mdjlighet att delta i beredningen av
planen, bedéma verkningarna av planldggningen
och skriftligt eller muntligt uttala sin asikt om saken.
Dartill kan man skicka respons via e-post till pro-
jektets kontaktpersoner.

PLANLAGGNING
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenés
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7. OSALLISET

Osallisia ovat maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n
mukaan alueen maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhtei-
sot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Kaavan osallisia ovat ainakin:

Seudulliset viranomaiset

- Uudenmaan ELY-keskus

- Uudenmaan liitto

- Vaylavirasto

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Museovirasto

- Lansi-Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaiset

- Ymparistd- ja rakennuslautakunta
- Tekninen lautakunta

- Ymparistoterveydenhuolto

- Raaseporin vesi

- Raaseporin energia

Muut toimijat

- Karjaan Puhelin Oy

- Caruna Oy

- Fingrid Oyj

- Elisa Oyj

- TeliaSonera Finland Oyj

- Raaseporin Luonto ry

- Raaseporin Yrittajat ry

- Skuru-Aminnefors Tiekunta

- Pohjan kirkonkylan kylayhdistys ry

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan val-
misteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lau-
sua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.
Lisaksi sahkopostitse voi toimittaa palautetta hank-
keen yhteyshenkiloille.

KAAVOITUS
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari
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8. MYNDIGHETSSAMARBETE

For planprojektet har ett samradd med myndigheter
hallits i enlighet med §66 i (MBL) och §26 i (MBF)
den 19.9.2023. Forslagsfasens myndighetssamrad
anordnas efter att planférslaget varit framlagt till all-
mant paseende. Under planeringsprocessen kom-
mer ytterligare myndighetssamrad att arrangeras
vid behov.

Arbetsmoéten kommer att féras med stadens olika
tjansteman och andra myndigheter i takt med att
planlaggningsprocessen framskrider.

Utldtanden begars fran myndigheterna i enlighet
med MBF 28§.

9. INFORMATION

Om planens anhangiggorande, framlaggning av ut-
kast, framlaggning av forslag och till slut godkan-
nande samt i ikrafttradande kungors. Kungorelserna
publiceras pa stadens officiella anslagstavla,
adress: www.raseborg.fi/lkungorelser. Dartill kun-
gors aven anhangiggorandet atminstone i foljande
lokaltidningar:

- Vastra Nyland (pa svenska)

- Etela-Uusimaa (pa finska)

Programmet for deltagande och bedémning skickas
till alla k&nda markagarintressenter. Dartill finns det
till paseende pa stadens hemsida och planlagg-
ningsenheten under hela planlaggningsprocessen.

Planmaterial laggs offentligt fram pa stadens hem-
sida, www.raseborg.fi. Materialet finns ocks4 till pa-
seende pa planlaggningsenheten, Raseborgsvagen
37, 10650 Ekenas.
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8. VIRANOMAISYHTEISTYO

Kaavahankkeesta on jarjestetty MRL 66 §:n ja MRA
26 §:n mukainen aloitusvaiheen viranomaisneuvot-
telu 19.9.2023. Ehdotusvaiheen viranomaisneuvot-
telu jarjestetaan kaavaehdotuksen nahtavillaolon
jalkeen. Kaavoituksen edetessa tullaan jarjesta-
maan myds muita viranomaisneuvotteluita tarpeen
mukaan.

Kaupungin eri viranhaltijoiden ja muiden viran-
omaisten kanssa tullaan jarjestdmaan tyéneuvotte-
luja kaavoituksen edetessa.

Viranomaisilta pyydetaan lausunnot MRA 28 §:n mu-
kaisesti.

9. TIEDOTTAMINEN

Kaava kuulutetaan vireille asetetuksi, luonnos ja eh-
dotus nahtaville ja lopuksi kaava hyvaksytyksi ja
lainvoimaiseksi. Kuulutukset julkaistaan kaupungin
virallisella ilmoitustaululla, osoitteessa: www.raase-
pori.fi/lkuulutukset. Lisaksi ainakin kaavan vireille tu-
losta kuulutetaan seuraavissa paikallislehdissa:

- Vastra Nyland (ruotsiksi)

- Eteld-Uusimaa (suomeksi)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetaan tie-
dossa oleville osallisille maanomistajille. Se on [i-
saksi nahtavilla koko kaavoituksen ajan kaupungin
kotisivuilla ja kaavoitusyksikossa.

Kaava-aineisto on virallisesti nahtavilla kaupungin
kotisivuilla, www.raasepori.fi. Aineistoon voi tutus-
tua myo6s kaupungin kaavoitusyksikdssa, Raasepo-
rintie 37, 10650 Tammisaari.
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10.VAXELVERKAN

Intressenterna kan kontakta Raseborgs planlagg-
ning eller plankonsulten under planlaggningspro-
cessen. | samband med att planutkastet 1aggs fram
ordnas en tillstallning fér allmanheten dar planpro-
jektet presenteras for parterna. | takt med att pro-
jektet framskrider ordnas vid behov aven separata
forhandlingar med invanarna, markagarna och
andra intressentgrupper.

Nar planmaterialet ar till paseende kan officiella
asikter eller anmarkningar ges till Raseborgs stads
planlaggningsenhet. Raseborgs stad ger bemdtan-
den till officiella asikter eller anméarkningar som har
lamnats under planmaterialets paseendetid.
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10.VUOROVAIKUTUS

Osalliset voivat hankkeen aikana olla yhteydessa
Raaseporin kaavoitukseen tai kaavakonsulttinKaa-
valuonnoksen nahtavilldoloaikana jarjestetaan ylei-
sotilaisuus, jossa kaavahanketta esitelldan osalli-
sille. Hankkeen edetessa jarjestetdan tarpeen mu-
kaan myds erillisia neuvotteluja asukkaiden, maan-
omistajien ja muiden osallisten kanssa.

Kaava-aineiston nahtavilldoloaikoina annettava vi-
rallinen mielipide tai muistutus jatetdan Raaseporin
kaupungin kaavoitusyksikdon. Raaseporin kaupunki
laatii vastineet ndhtavilldoloaikana saatuihin mielipi-
teisiin ja muistutuksiin.
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11.PLANENS GANG

2008 och 2012

Anhangiggorande

Sammanslaget planlaggningsinitiativ 2020

10/2024
Plan for deltagande- och bedémning

10/2024
Planutkast

05/2025
Planforslag

slutet av aret 2025
Godkannande

12. KONTAKTINFORMATION

Raseborg stad:

Stadsarkitekt Johanna Backas
Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas
p. 019- 289 3843
johanna.backas@raseborg.fi

Markanvandningsplanerare Linda Kaira
Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas

p. 019- 289 3837
linda.kaira@raseborg.fi

Planlaggningskonsulit:

Sitowise Oy

Befastningsvagen 6D, 02600 Esbo
Arkitekt Maarit Virkkunen

tel. 050 3529739
maarit.virkkunen@sitowise.com

Adress for skriftliga asikter och anmarkningar:

Raseborg stad
Planlaggningsenheten
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenas

Eller till foljande e-postadress:
planlaggning(at)raseborg.fi
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11.KAAVOITUKSEN KULKU

2008 ja 2012
Vireille tulo
Yhdistetyn kaavahankkeen aloite 2020

10/2024
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

10/2024
Kaavaluonnos

05/2025
Kaavaehdotus

loppuvuosi 2025
Hyvaksyminen

12.YHTEYSTIEDOT

Raaseporin kaupunki:
Kaupunginarkkitehti Johanna Backas
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
p. 019- 289 3843
johanna.backas@raasepori.fi

Maankayttésuunnittelija Linda Kaira
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
p. 019- 289 3837
linda.kaira@raasepori.fi

Kaavakonsultti:

Sitowise Oy

Linnoitustie 6D, 02600 Espoo
Arkkitehti Maarit Virkkunen

p. 050 3529739
maarit.virkkunen@sitowise.com

14

Kirjallisten mielipiteiden ja muistutusten toimi-

tusosoite:
Raaseporin kaupunki
Kaavoitusyksikko
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari

Tai seuraavaan sahkopostiosoitteeseen:
kaavoitus(at)raasepori.fi

KAAVOITUS
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari
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RASEBORGD STAD
AMINNE GARD

DETALJPLANEANDRING

Planen beror:
| stadsdel 73, kvarter 2-4,6-8,10-17

gatuomraden samt idrotts- och rekreationsomraden

Med planen bildas:

Stadsdel 73, kvarter 2-5,7,8,11,12,16,18,20-47

samt idrotts, rekreations- och gatuomraden

Kvartersomrade for smahus.

Kvartersomrade for smahus. Fastigheternas dagvatten ska
renas pa tomten och ledas till det omgivande gronomradet.
Omradet ska i férsta hand anvanda vattengenomsléppliga ytor.

Kvartersomrade for fristiende smahus.

Kvartersomrade for fristdende smahus. Byggnaderna ska
anpassas fill terrdngen sa att hdga socklar inte bildas. |
smahusfastigheter ska man i forsta hand anvénda
vattengenomslappliga ytor. Fastigheternas dagvatten leds till
oppna diken och darefter till det omgivande grénomradet.

Kvartersomrade for fristiende smahus: Pa byggnadsytan far tva
bostadshus med ekonomibyggnader placeras. Byggnaderna ska
anpassas till omgivningen och terrdngen med hénsyn till
omradets landskapsmassiga och kulturhistoriska varden. |
smahusfastigheter ska man i férsta hand anvanda
vattengenomslappliga ytor.

Kvartersomrade for fristdende smahus. P fastigheten far hdgst
tva bostader placeras, vilka kan vara separata.

Kvartersomrade for fristiende smahus. Pa omradet far separata
och kopplade bostader samt fritidshus byggas.

Kvartersomrade for fristiende smahus: Byggnader som uppférs
i omradet ska anpassas i fargsattning och takriktning till den
befintliga bebyggelsen. | smahusfastigheter ska man i forsta
hand anvanda vattengenomslappliga ytor.

Kvartersomrade fér fristiende smahus. Byggnaderna ska ha ett
sadeltak som dppnar sig mot havet. De ska anpassas till
terrangen sa att hoga socklar inte bildas. | smahusfastigheter
ska man i forsta hand anvénda vattengenomsléppliga ytor.

RAASEPORIN KAUPUNKI
AMINNE GARD

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Kaava-alue koskee:
73. kaupunginosan korttelit 2-4,6-8,10-17
katualueita seka urheilu- ja virkistysalueita

Kaavalla muodostuu:

73. kaupunginosan korttelit
2-5,7,8,11,12,16,18,20-47 seka urheilu-,
virkitys- ja katualueita

AP

AP-1

AO

AO-1

AO-2

AO-3

AO-4

AO-5

AO-6

Asuinpientalojen korttelialue.

Asuinpientalojen korttelialue. Kiinteistojen hulevedet on
puhdistettava tontilla ja johdettava ympardivélle viheralueelle.
Alueella tulee lahtdkohtaisesti kayttaa vetta lapéisevia pintoja.

Erillispientalojen korttelialue.

Erillispientalojen korttelialue. Rakennukset tulee sovittaa
maastoon siten, ettei korkeita sokkeleita muodostu.
Pientalokiinteistdilla tulee lahtokohtaisesti kayttaa vetta
lapéisevid pintoja. Kiinteistéjen hulevedet johdetaan avo-ojiin ja
sitd kautta ymparoivalle viheralueelle.

Erillispientalojen korttelialue. Rakennusalalle saa sijoittaa kaksi
asuinrakennusta talousrakennuksineen. Rakennukset tulee
sovittaa ymparistodn ja maastoon huomioiden alueen
maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot.
Pientalokiinteistdilla tulee lahtokohtaisesti kayttaa vetta
[apéisevia pintoja.

Erillispientalojen korttelialue. Kiinteistdlle saa sijoittaa enintaan
kaksi asuntoa, jotka voivat olla erillisia.

Erillispientalojen korttelialue. Alueelle saa rakentaa erillisia ja
kytkettyja asuntoja seka loma-asuntoja.

Erillispientalojen korttelialue. Alueelle rakennettavat
rakennukset tulee sopeuttaa varitykseltaan ja
harjansuunnaltaan olevaan rakennuskantaan.
Pientalokiinteistoilla tulee lahtdkohtaisesti kayttaa vetta
[apéisevia pintoja.

Erillispientalojen korttelialue. Rakennuksissa on oltava meren
suuntaan aukeava lapekatto. Rakennukset tulee sovittaa
maastoon siten, ettei korkeita sokkeleita muodostu.
Pientalokiinteistoilla tulee lahtdkohtaisesti kayttaa vetta
lapéisevia pintoja.

Kvartersomrade for fristéende smahus. Efter att hyresavtalet
for kvartersomradet upphort, omvandlas omradet il ett idrotts-
och rekreationsomrade reserverat for ett privat golfcenter.

Kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader.

Kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader. Atgarder
inom omradet ska vara sadana att omradets byggnadshistoriska
och landskapsméssigt vardefulla karaktér bevaras.
Kompletteringsbyggande ska noggrant anpassas ill
omgivningen, sa att den tillsammans med omradets historiska
lager bildar en harmonisk helhet. Férandringar i parkomradet
ska undvikas, med hansyn till forekomsten av fladderméss i
omradet.

Omrade dar miljén bevaras.

Omrade for narrekreation.

Omrade for narrekreation. Omradet ar viktigt for den naturmiljon
och/eller landskapet. Vid planering och genomférande av
anvandningen av omradet maste livsmiljoer som ar viktiga for
biologisk mangfald beaktas. P& omradet far stigar och
konstruktioner som styr forflyttningen i omradet sa som spangar
eller trappor, placeras. Omgivningen ska bevaras sa att dess
lokala varden for biologisk mangfald eller landskapsmassiga
varden inte ventyras.

Omrade for narrekreation dar skyddsomrade fér golfbanan
finns. Underjordiska tekniska underhallsanordningar och
konstruktioner far framst placeras har. Ovanjordiska
konstruktioner ska anpassas till omgivningen och integreras i
landskapet.

Omrade for narrekreation: P& omradet far stigar och
konstruktioner som styr forflyttningen i omréadet sa som spangar
eller trappor, placeras.

Omrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar. Omradet ar
reserverat for ett privat golfcenter. Det ar méjligt att placera
komplementbyggnader som betjanar golfcentret pa omradet,
totalt 150 m2 vy for hela golfcenteromrédet.

Omréde for badstrand.

Omradet ar reserverat for en privat badstrand. En
bastubyggnad pa hogst 50 m2 vy far placeras i omradet och
ska anpassas till landskapet, terrdngformerna och omgivningen.
Siffrorna inom parentes visar de kvarter som
badstrandsomradet betjanar.

Omrade for badstrand. En bastubyggnad pa hogst 150 m2 vy
far placeras i omradet och ska anpassas till landskapet och
terréngformerna, med bevarande av befintliga trad samt med
hansyn till kraftledningens skyddsomrade.

Kvartersomrade for fritidsbostader.

AO/VU-1

K-1
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Erillispientalojen korttelialue. Korttelialuetta koskevan
vuokrasopimuksen paatyttya alue muuttuu urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi, joka on varattu yksityista
golfkeskusta varten.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Alueelle tehtavien
toimenpiteiden tulee olla sellaisia, etta alueen
rakennushistoriallisesti ja maisemakuvallisesti arvokas luonne
séilyy. Taydennysrakentaminen tulee huolella sovittaa
ymparistoon, siten etta se yhdessa alueen historiallisten
kerrostumien kanssa muodostaa sopusointuisen
kokonaisuuden. Puistoalueella tulee valttad muutoksia
huomioiden alueella esiintyvat lepakot.

Alue, jolla ympéristd sailytetaan.

Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue. Luonnonymparistdn ja/tai maiseman kannalta
tarkea alue. Alueen kayttda suunniteltaessa ja toteutettaessa on
otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeat
elinympéristét. Alueelle saa sijoittaa polkuja ja kulkemista
ohjaavia rakenteita kuten pitkospuita tai maastoportaita.
Ympaérist tulee séilyttaa siten ettei, etteivat sen paikalliset
luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeéat arvot tai paikalliset
maisemalliset arvot vaarannu.

Lahivirkistysalue, jolle sijoittuu golfkent&n varoaluetta. Alueella
saa sijoittaa padasiassa maanalaisia teknisen huollon laitteita ja
rakenteita. Maanpéaalliset rakenteet tulee sovittaa ympéristoon
ja maisemoida.

Lahivirkistysalue. Alueelle saa sijoittaa polkuja ja kulkemista
ohjaavia rakenteita kuten pitkospuita tai maastoportaita.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue. Alue on varattu yksityisté
golfkeskusta varten. Alueelle on mahdollista sijoittaa
golfkeskusta palvelevia apurakennuksia, koko golfkeskuksen
alueelle yhteensa 150 k-m2.

Uimaranta-alue.

Alue on varattu yksityistd uimarantaa varten. Alueelle saa
sijoittaa enintdan 50 k-m2 suureisen saunarakennuksen, joka
tulee sovittaa maisemaan, maastonmuotoihin ja ymparistoon.
Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joita uimaranta-
alue palvelee.

Uimaranta-alue. Alueelle saa sijoittaa enintaan 150 k-m2
suuruisen saunarakennuksen, joka tulee sovittaa maisemaan,
maastonmuotoihin olevaa puustoa séilyttaen seka voimalinjan
varoalue huomioiden.

Loma-asuntojen korttelialue.
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Kvartersomrade for fritidsbostader. Pa omradet far separata
eller kopplade fritidsbostader uppforas. Det &r ocksa illatet att
uppfdra byggnader som betjanar turism och ekonomibyggnader
som ar nédvandiga for omradets anvandning.

Omrade for turismtjénster.

Kvartersomrade for bilplatser. Siffrorna inom parentes anger de
kvarter vars bilplatser far placeras pa omradet.

Kvartersomrade for bilplatser. Siffrorna inom parentes anger de
kvarter vars bilplatser far placeras pa omradet. Omradet ska
anlaggas i etapper och félja den nuvarande marknivan. Runt
parkeringsplatserna ska planteringsomraden anlaggas.

Jord- och skogsbruksomrade med sérskilda miljévarden.
Strandlandskapet bér skyddas vid skogsarbeten. Kalhuggning
ar inte tilldten i omradet. Det finns behov av vagledning for
friluftsliv i omradet.

Linje 3 m utanfor planomradets grans

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Grans for delomrade.

Riktgivande gréns for omréade eller del av omréde.

Riktgivande tomt-/byggplatsgrans.

Kvartersnummer.

Gatunamn.

Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger stérsta tillatna antal vaningar i
byggnaderna, i byggnaden eller i del darav.

Ett braktal framfor en romersk siffra anger hur stor del av ytan i
byggnadens andra vaning som far anvandas i forsta vaningen i
ett sluttningshus for utrymme som inrdknas i vaningsytan.

Numret bredvid beteckningen anger det maximala antalet
bostader pa varje tomt.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta dar en underhallshall for golfcentret far placeras.
Byggnadens takyta kan anvéndas for idrottséndamal.

RA-1

RM

LPA

LPA-1

MY-1

12

GOLFPO
522

Loma-asuntojen korttelialue. Alueelle saa rakentaa erillisia tai
kytkettyja loma-asuntoja.

Alueelle saa rakentaa myds matkailukayttéa palvelevia
rakennuksia seka alueen kaytdn kannalta tarpeellisia
talousrakennuksia.

Matkailupalvelujen alue.

Autopaikkojen korttelialue.
Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja
saa alueelle sijoittaa.

Autopaikkojen korttelialue.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja
saa alueelle sijoittaa. Alue tulee toteuttaa porrastetusti nykyista
maanpintaa mukaillen. Autopaikkojen ymparille tulee sijoittaa
istutettavaa aluetta.

Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityisia ymparistoarvoja.
Metsanhoitotyét tulee suorittaa rantamaisemaa suojaavasti.
Avohakkuu alueella ei ole sallittua. Alueella on ulkoilun
ohjaamistarvetta.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Korttelin numero.

Kadun nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai
sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessé osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa
kellarikerroksessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Luku merkinnan yhteydessa osoittaa kullakin rakennuspaikalla
olevien asuntojen enimmaisméaaran.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa golfkeskusta palvelelvan
huoltohallin. Rakennuksen kattopintaa on mahdollista kayttaa
likuntakayttodn.

Del av omrade reserverad for bastu- och ekonomibyggnader
med en byggrétt pa 210 m2 vy. Framtida markanvandning for
omradet behover faststallas.

Byggnadsyta dar biltak for sammanlagt hogst fyra bilar samt en
ekonomibyggnad pa hogst 10 m2 vy far placeras.

Del av omrade reserverad for samhallsteknisk service.

Riktgivande del av omradet dar det &r tillatet att bygga en
fordrojnings-, infiltration- och/eller for rening avsedd naturlig
konstruktion for hantering av dagvatten.

Del av omrade som skall planteras.

Istutettava alueen osa.

Del av omrade som i férsta hand ska bevaras i sitt naturliga
tillstdnd. Om nodvandigt, ett planteringsomrade dar
vegetationen i huvudsak ska folja omréadets naturliga
vegetationstyp.

Tradrad som skall planteras.

Gata.

Oppen plats.

Friluftsled, riktgivande 1&ge, forbindelsen ar bindande.

Riktgivande vég reserverad for allman gang- och cykeltrafik, dar
servicetrafik ar tillaten.

Del av omrade reserverad for gang- och cykeltrafik dar infart till
tomt ar tillaten.

Del av omrade reserverad fér gang- och cykeltrafik dar
servicetrafik och infart till tomt &r tillaten.

Korforbindelse.

Del av omrade reserverad for servicetrafik.

Del av omrade reserverad fér allman gangtrafik, dar
servicetrafik ar tillaten.

Riktgivande del av omrade reserverad for allméan gangtrafik, dar
servicetrafik ar tillaten.

Riktgivande parkeringsplats. Ett biltak fér fyra bilar far placeras
pa omradet.
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Sauna- ja talousrakennuksia varten varattu alueen osa, jonka
rakennusoikeus on 210 k-m2. Alueen tuleva maankaytté on
ratkaistava.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa autokatoksen/-katoksia
yhteensa enintdan neljalle autolle sek talousrakennuksen, joka
on kooltaan enintdan 10 k-m2.

Yhdyskuntatekniselle huollolle varattu alueen osa.

Ohjeellinen hulevesien viivytykselle tai johtamiselle varattava
alueen osa, jolle saa rakentaa hulevesien viivyttdmiseen,
imeyttdmiseen ja/tai puhdistamiseen varatun luonnonmukaisen
hallintarakenteen. Hulevesireitin sijainti ohjeellinen, yhteys
sitova.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Istutettava alueen osa.

Ensisijaisesti luonnontilaisena séilytettava alueen osa.
Tarvittaessa istutettava alueen osa, jolle istutettavan
kasvillisuuden tulee péalajistoltaan noudattaa kunkin alueen
luontotyyppia.

Istutettava puurivi.

Katu.

Katuaukio.

Ulkoilureitti, sijainti ohjeellinen, yhteys sitova.

Sijainniltaan ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyoérailylle
varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu.

Yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, jolla
tontille ajo on sallittu.

Yleiselle jalankululle ja polkupydréilylle varattu alueen osa, jolla
huoltoajo ja tontille ajo on sallittu.

Ajoyhteys.

Huoltoliikennetta palveleva alueen osa.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on
sallittu.

Sijainniltaan ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa,
jolla huoltoajo on sallittu.

Ohjeellinen pysakoimispaikka. Alueelle saa sijoittaa neljan
auton autokatoksen.
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Riktgivande parkeringsplats. Reserverad fér parkering vid
evenemang.

For markbunden ledning reserverad del av omrade.

For ledning reserverad del av omrade.

Riktgivande gang- och cykelférbindelse under gata eller
trafikomrade.

Del av gatuomrades gréns dar in- och utfart &r forbjuden.

Byggnad som skall skyddas.

Del av omrade, pa vilken finns enligt lagen om fornminnen
fredad fornl@mning, som skall bevaras.

Kalla, vattentyp skyddad enligt vattenlagen.

Ett omrade av sarskilt betydelse for biologisk mangfald med
forekomst av den skyddade arten gron skéldmossa enligt EU:s
habitatdirektiv (bilaga Il) och naturvérdslagen. Vaxtplatsen ska
bevaras i sa naturligt tillstand som mdéjligt. Kalavverkning ar
forbjuden. Skogsvardsatgarder maste ta hansyn till forekomsten
av gron skdldmossa. Stubbrytning bér undvikas pa omradet.

Ett omrade av sarskilt betydelse for biologisk mangfald med
livsmilj® for akergroda. Omradet ska bevaras sa néra dess
nuvarande tillstand som majligt.

Ett omrade av sarskilt betydelse for biologisk mangfald med
klippalskog. Omradet ska bevaras i sa naturligt tillstand som
mdjligt. Spangar kan placeras i omradet.

Ett omrade av sérskild betydelse for biologisk mangfald dar
fladdermdss har en fodozon (fladdermusomrade klass I1).
Omradets varde for fladdermdss bor beaktas vid atgarder som
paverkar omradet.

Ett omrade som &r utvecklingsbart och lokalt viktigt for den
biologiska mangfalden, med en representativ férekomst av en
traditionell vérdbiotop eller en extremt hotad (CR) naturtyp.

Omrade som hor till eller féreslagits hora till natverket Natura
2000.
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Ohjeellinen pysakoimispaikka. Varattu tapahtuma-aikaista
pysakointia varten.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Ohjeellinen kadun tai likennealueen alittava kevyen likenteen
yhteys.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.

Suojeltava rakennus.

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu kiintea
muinaisjaannds, joka tulee sailyttaa.

Lahde, vesilailla suojeltu vesiluontotyyppi.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea kohde,
jolla sijaitsee EU:n luontodirektiivin (liite 1l) seka
luonnonsuojelulain nojalla suojeltava
lahokaviosammalesiintyma. Kasvupaikka tulee séilyttaa
mahdollisimman luonnontilaisena. Alueella avohakkuukielto.
Metsanhoidollisten toimenpiteiden tulee huomioida
lahokaviosammalesiintymat. Alueella tulee pidattaytya kantojen
nostosta.

Luonnonmonimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, jolle
sijoittuu viitasammakoiden elinympéristd. Alue tulee séilyttaa
mahdollisimman Iahella nykytilaa.

Luonnonmonimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, jolle
sijoittuu tervaleppalehto. Alue tulee sailyttad mahdollisimman
luonnontilaisena. Alueelle voidaan sijoittaa pitkospuut.

Luonnonmonimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, jolle
sijoittuu lepakoiden ruokailualue (luokan Il lepakkoalue). Alueen
arvo lepakoille tulee huomioida alueeseen kohdistuvien
toimenpiteiden yhteydessa.

Luonnonmonimuotoisuuden kannalta kehitettavissa oleva ja
paikallisesti tarkea alue, jossa on edustava
perinnebiotooppiesiintyma tai esiintyy 4arimmaisen uhanalaista
(CR) luontotyyppia.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.

ALLMANNA BESTAMMELSER

BYGGSATT

Inom kvartersomréden ska en bygganvisning, som bifogas
detaljplanehandlingarna, féljas.

Byggandet ska vara higkvalitativt och anpassat till landskapet.

Fyllningar och slénter som krévs for gatuomraden far placeras
inom kvartersomraden och ska anpassas ill terrangen och
landskapet.

Stédmurar i anslutning till gator ska vara av natursten eller ha
en naturstensyta.

Byggnaderna ska anpassas till omradets miljéférhallanden och
landskapsbild, sérskilt vad galler formgivning, fargsattning och
placering.

Byggnaderna ska terrasseras i terrangen sa att inga hdga
socklar, stédmurar eller pelargrunder uppstar.

Terrasser, gards- och utomhusomraden ska utformas sa att
stérande hdga grunder eller stédmurar inte bildas i landskapet.
Maxhojden for stédmurar ar 80 cm. Tata staket far inte byggas i
anslutning till stddmurar.

Vid byggandet av omradet ska sarskild hansyn tas till att
befintliga trad och annan vaxtlighet bevaras s& omfattande som
mdjligt. Tomter som gransar till VU-omraden ska ldmna en
dvergangszon med naturlig vaxtlighet. Stammar och rotsystem,
for trad som skall bevaras, ska skyddas tillréckligt for tradens.

Skogens profil bor bevaras sa intakt som mdjligt i
fjarrlandskapsbilden.

AO-, AP- och RA-KVARTERSOMRADEN

Byggnadernas takvinklar ska bilda en enhetlig helhet i
landskapet.

Garage, biltak, forrad, vaxthus och terrasser ska placeras inom
den byggnadsytan som anges i planen.

Stérsta delen av tomten ska bevaras i naturligt tillstand eller
aterstallas enligt den lokala naturtypen. De planterade/naturliga
delarna mellan byggnadsytan och gatuomradena ska
harmoniseras. De delar av tomten som bevaras (jordman, berg
och vaxtlighet) samt tréd ska skyddas under byggtiden. Vid
bygglovsansdkan ska en tradkartering och en gardsplanering
som visar tomtens anpassning till grannfastigheten och/eller
gatuomradet presenteras.

Tomtgranser for bostadstomter far inte ingardas med
konstruktioner om det inte ar nddvandigt av sakerhetsskal.

Blanka, reflekterande eller andra ytmaterial som stor landskapet
ar inte tillatna.

BILPLATSER

Fér byggplatser ska foljande antal parkeringsplatser ordnas:
AO- och AP-kvartersomraden 2 bp/bostad
RA-kvartersomraden 1 bp/ 70 m? vy

Restaurang-, hotell- och andra kommersiella utrymmen 1 bp/70
m2 vy.

YLEISMAARAYKSET

RAKENTAMISTAPA

Korttelialueilla on noudatettava asemakaava-aineistoon
litettdvaa rakentamistapaohjetta.

Rakentamisen tulee olla korkeatasoista ja maisemaan
sovitettua.

Katualueiden vaatimia tayttoja ja luiskia saa sijoittaa
korttelialueiden puolelle, luiskat tulee sovittaa maastoon
sopiviksi ja maisemoida.

Katuihin liittyvat tukimuurit tulee tehda luonnonkivesta tai
luonnonkivipintaisina.

Rakennukset tulee sopeuttaa alueen ympéristdolosuhteisiin ja
maisemakuvaan erityisesti massoittelun ja varityksen seka
sijainnin osalta.

Rakennukset tulee porrastaa maastoon siten, ettei korkeita
sokkeleita, tukimuureja tai pilariperustuksia muodostu.

Terassit, piha- ja ulko-oleskelualueet tulee suunnitella niin, ettei
maisemassa hairitsevia korkeita perustuksia tai tukimuureja
muodostu. Tukimuurien enimmaiskorkeus on 80 cm.
Tukimuurien yhteyteen ei saa rakentaa umpinaista aitaa.

Alueen rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota siihen,
ettd olevaa puustoa ja muuta kasvillisuutta sailyy
mahdollisimman kattavasti. VU-alueisiin rajautuville tonteille
tulee jattaa vaihettumisvyodhyke luontaista kasvillisuutta.
Sailytettavien puiden rungot seka puiden juuristo tulee suojata
puun séilymisen kannata riittavalta laajuudelta.

Puuston/metsan profiili tulee pyrkia sailyttdmaan
kaukomaisemakuvassa mahdollisimman ehyena.

AO-, AP- ja RA-KORTTELIALUEET

Rakennusten kattokulmien tulee muodostaa ehyt kokonaisuus
maisemassa.

Autotallit, -katokset, varastot, vinerhuoneet ja terassit tulee
sijoittaa kaavaan merkityn rakennusalan sisaan.

Suurin osa tontista tulee sailyttda luonnontilaisena tai on
ennallistettava paikallisen luontotyypin mukaan. Rakennusalan
ja katualueiden valiin jaavat istutettavat/luonnontilaiset osat on
yhteensovitettava. Sailytettavat osat tontista (maaperd, kallio ja
kasvillisuus) seka puusto tulee suojata rakennusaikana.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa tontin puustokartoitus
ja pihasuunnitelma, jossa esitetdan tontin yhteensovitus
naapuritonttiin ja/tai katualueeseen.

Asuintonttien rajoja ei saa aidata rakentein, ellei se
turvallisuusvaatimusten takia ole valttamatonta.

Kiiltavia, heijastavia tai muita maisemassa hairitsevasti erottuvia
pintamateriaaleja ei sallita.

AUTOPAIKAT

Rakennuspaikkoja varten on jarjestettavé seuraavat
autopaikkamaarét:

AO- ja AP- korttelialueilla 2 ap/as

RA-korttelialueilla 1 ap/70 k-m2

Ravintola-, majoitus- ja muut liketilat 1 ap/70 k-m2.
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DAGVATTEN

Gardsomradenas dagvatten ska hanteras och renas pa plats
inom kvartersomraden sa att naringsbelastningen pa vattendrag
inte Okar vasentligt. Denna skyldighet géller aven arrangemang
under byggtiden. Pa gards- och parkeringsomraden bor man
foredra I6sningar for nyttoanvandning och avdunstning av
regnvatten, som férbattrar vattenkvaliteten.

Regnvatten fran allménna omréaden kan ledas till VU-omradet.

Dagvattenplaner ska utarbetas fér kvartersomréadena.
ENERGIEFFEKTIVITET

Sérskild uppmérksamhet ska agnas at byggnaders hélje och
form fér energieffektivitet. Vid orientering av byggnader och
utformning av utrymmen ska mdjligheten till utnyttjande av
solenergi beaktas.

Byggandet bor foredra Idsningar dér god energieffektivitet
kombineras med anvandning av férnybara energikéllor och
forberedelser for eltrafik.

GRONOMRADEN

Inom omradet &r det obligatoriskt att fdlja en separat plan for
skotsel och anvandning av gronomraden, som bifogas
planmaterialet.

GENOMFORANDEANSVAR

| enlighet med MBL 91 § éverfors hela ansvaret for
genomférandet av planen for gator och annan allméant omrade
till markagaren eller -innehavaren.

HULEVEDET

Piha-alueiden hulevedet tulee kasitella ja puhdistaa paikan
paélla korttelialueilla siten, etta vesistdjen ravinnekuormitus ei
merkittavasti kasva. Velvoite koskee myds rakennustydmaa-
aikaisia jarjestelyja. Piha- ja pysakdintialueilla tulee suosia
hulevesien hyétykaytto- ja haihdutusratkaisuja, jotka parantavat
veden laatua.

Hulevedet yleisilta alueilta voidaan johtaa VU-alueelle.

Korttelialueille on laadittava hulevesisuunnitelmat.
ENERGIATEHOKKUUS

Rakennusten vaipan ja muodon energiatehokkuuteen on
kiinnitettava erityista huomiota. Rakennusten suuntaamisessa ja
tilojen suunnittelussa tulee huomioida aurinkoenergian
hy6dyntamisen mahdollisuus.

Rakentamisessa tulee suosia ratkaisuja, joissa rakennuksen
hyva energiatehokkuus yhdistyy uusiutuvien energial@hteiden
hyddyntamiseen ja sahkdiseen likenteeseen varautumiseen.

VIHERALUEET

Alueella velvoitetaan noudattamaan erillista ja kaava-aineistoon
litettavaa viheralueiden hoito- ja kayttdsuunnitelmaa.

TOTEUTTAMISVASTUU

MRL 91 §:n mukaisesti kaavan toteuttamisvastuu kadun ja
muun yleisen alueen osalta siirretadn kokonaan
maanomistajalle tai -haltijalle.
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LIITES

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

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

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Raasepori Tayttamispvm 14.10.2024
Asemakaava Aminne gard

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus
189,1631 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 1,0598
0,0000 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 188,1033

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/] [k-m* +/]
Yhteensa 189,1631 | 100,00 45802 0,02 1,0598 13379
A yhteensa 30,2220 16,0 32439 0,11 24,7986 29244
P yhteensa
Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -2,9256 -4000
C yhteensa
K yhteensa 3,0725 1,6 4190 0,14 3,0725 4190
T yhteensa
V yhteensa 142,0436 | 75,1 1630 0,00 -6,6732 1630
R yhteensa 3,5059 1,9 7543 0,22 -19,6877 -17685
L yhteensa 6,0411 3,2 0 0,00 0,5249 0
E yhteensa
S yhteensa 0,0000 0,0 0 -0,0807 0
M yhteensa 4,2780 2,3 0 0,00 2,0310 0
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3 1242 3 1242




Alamerkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pir[Irt‘aa-]aIa o o TethIe(;(uus Pintaﬁla;an_?uut. Kerr?ks_?rlgll lr_r]|uut.
Yhteensa 189,1631 | 100,00 45802 0,02 1,0598 13379
A yhteensa 30,2220 16,0 32439 0,11 24,7986 29244
AP 2,6553 0,0 4080 0,15 2,6553 4080
AO 27,5667 0,0 28359 0,10 22,1433 25164
P yhteensa

Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -2,9256 -4000
YU 0,0000 0,0 0 -2,9256 -4000
C yhteensa

K yhteensa 3,0725 1,6 4190 0,14 3,0725 4190
K 3,0725 100,0 4190 0,14 3,0725 4190
T yhteensa

V yhteensa 142,0436 | 75,1 1630 0,00 -6,6732 1630
VL 12,9950 0,0 0 0,00 -5,7870 0
VU 128,3903 0,0 1430 0,00 -1,3320 1430
wW 0,6583 0,0 200 0,03 0,4458 200
R yhteensa 3,5059 1,9 7543 0,22 -19,6877 -17685
RA 3,1088 88,7 5743 0,18 -17,2151 -13785
RM 0,3971 11,3 1800 0,45 -2,4726 -3900
L yhteensa 6,0411 3,2 0 0,00 0,5249 0
Kadut 4,9453 81,9 0 0,00 0,5857 0
Katuauk./torit 0,1485 2,5 0 0,00 0,1485 0
LPA 0,9473 15,7 0 0,00 -0,2093 0

E yhteensa

S yhteensa 0,0000 0,0 0 -0,0807 0
SM 0,0000 0,0 0 -0,0807 0

M yhteensa 4,2780 2,3 0 0,00 2,0310 0
MY 4,2780 100,0 0 0,00 4,2780 0

M 0,0000 0,0 0 -2,2470 0
W yhteensa

Rakennussuojelut

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

3

1242

3

1242




Asemakaava

1242

1242
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