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Kunta  Raasepori 

Kaavan nimi  Båssastranden 
 
Asemakaava ja asemakaavan muutos 

 
Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee Båssa‐
bölen kylässä osa tilasta 710‐444‐1‐12 Båssaskog ja 
asemakaavan muutos tonttia 710‐14‐334‐1. 
 
Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muo‐
dostuu kaupunginosassa 14 osa korttelista 334 sekä 
korttelit 365‐378, katualueita, lähivirkistysalueita, 
maa‐ ja metsätalousalueita, venevalkama, sekä vesi‐
aluetta.  

 
 
 

 
Kaavan laatija  Kaupunkisuunnitteluosasto 

 
Kaava numero  7706 
 
Vireilletulo    Kuulutus 25.4.2013 
 
Käsittely    Osallistumis‐ ja arviointisuunnitelma 

      Kaavoituslautakunta 17.4.2013 § 38 
      Kaupunginhallitus 29.4.2013 § 213 
      Kaupunginvaltuusto 20.5.2013 § 81 

Päivitetty Osallistumis‐ ja arviointisuunnitelma, sekä ideasuunni‐
telma 
Kaavoituslautakunta 11.6.2014 § 103 

      Kaupunginhallitus 18.8.2014 § 276 
      Kaupunginvaltuusto 22.9.2014 § 87 
      Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen luonnos 

Kaavoituslautakunta 22.2.2017 §



 
1. PERUSTIEDOT 

 
1.1. Kaava‐alueen sijainti 
 

Kaava‐alue sijaitsee Båssabölen kylässä, noin 2,5 km Tammisaaren kes‐
kustan eteläpuolella ja Gammelbodan asemakaava‐alueen länsipuolella, 
Båssafjärdenin rannalla. Alue on rakentamaton. 
 

1.2. Kaavan nimi ja tarkoitus 
 

Kaavasta käytetään nimeä Båssastranden. 
 
Asemakaavamuutoksen tarkoitus on päivittää voimassa oleva asemakaa‐
va 716‐71. Kaava on hyväksytty 1997 ja saanut lainvoiman 2001, mutta 
kaava ei ole miltään osin toteutunut.  
 
Asemakaavan muutoksella muodostetaan merenläheisiä korttelialueita 
erillispientaloille (AO) ja asuinpientaloille (AP), sekä lähivirkistysalueita 
(VL). Rantaan osoitetaan venevalkama (LV) sekä mahdollisuus pienen lii‐
ke‐ tai kerhotilan rakentamiseen (p). Muilta osin ranta osoitetaan virkis‐
tyskäyttöön (VL) ja sinne osoitetaan uimaranta (vv). Asemakaavassa osoi‐
tetaan lisäksi kevytliikenneyhteydet lähialueen olevilta asuinalueilta ran‐
taan.  

 
Kaava‐alueen itäosassa muutetaan voimassa olevan asemakaavan 821‐
77 toteutumaton pientalokortteli (AP) erillispientalojen korttelialueeksi 
(AO) sekä lähivirkistysalueeksi (VL).  

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
1.3. Selostuksen sisällysluettelo 
 

1. PERUSTIEDOT 
1.1 Kaava‐alueen sijainti 
1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus 
1.3 Selostuksen sisällysluettelo 
1.4 Luettelo selostuksen liitteistä 
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 

2. TIIVISTELMÄ 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
2.2 Asemakaava 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
3.2 Suunnittelutilanne 

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 
4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 
4.3 Asemakaavan tavoitteet 
4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot 

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 
5.1 Kaavan rakenne 
5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 
5.3 Yleiskavallinen tarkastelu 
5.4 Kaavan vaikutukset 
5.5 Kaavamerkinnät ja ‐määräykset 
5.6 Nimistö 

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
6.2 Toteutuksen ajoitus 
6.3 Toteutuksen seuranta 

 
 
 



1.4. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 
 

1. Asemakaavan seurantalomake 
2. Sijaintikartta 
3. Ote luontoselvityksestä 
4. Ote arkeologisesta inventoinnista  
5. Kumottavat asemakaavat  
6. Esimerkkejä alueen toteuttamiseksi  
7. Päivitetty OAS 
8. Ote Havsmanualenista, Båssafjärden 
9. Pienennös asemakaavaluonnoksen kartasta ja määräykset 
 

1.5  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 
 

 Luontoinventointi, Silvestris luontoselvitys Oy, 2012 
 Arkeologinen inventointi, Museovirasto, 2013 

 
 
2. TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 Asemakaavan tekoon ryhdyttiin Raaseporin kaupungin aloittees‐
ta. Alue sisältyy kaupungin kaavoitusohjelmaan, hyväksytty kau‐
punginhallituksessa 19.11.2012 § 499. 

 Kaavoituslautakunta merkitsi tiedoksi osallistumis‐ ja arviointi‐
suunnitelman 17.4.2013, sekä lähetti sen eteenpäin kaupungin‐
hallitukselle ja kaupunginvaltuustolle tiedoksi. 

 Kaavoituslautakunta päätti 17.4.2013 kuuluttaa hankkeen vireil‐
le, osallistumis‐ ja arviointisuunnitelman ja mahdollisuudesta 
mielipiteen jättämiseen 

 Vireilletulo kuulutuksen perusteella 25.4.2013. 
 Kaavoituslautakunta merkitsi tiedoksi päivitetyn osallistumis‐ ja 

arviointisuunnitelman 11.6.2014, sekä lähetti sen eteenpäin 
kaupunginhallitukselle ja kaupunginvaltuustolle tiedoksi. 

 Kaavoituslautakunta päätti 11.6.2014 asettaa ideasuunnitelmia 
julkisesti nähtäville. 

 Ideasuunnitelmat ovat olleet julkisesti nähtävillä 18.8. ‐ 
19.9.2014. 

 Kaavoituslautakunta käsitteli kaavaluonnoksen, sekä lausuntojen 
ja huomautusten vastineet koskien ideasuunnitelmia xx.x.2017 ja 
päätti asettaa luonnoksen julkisesti nähtäville. 

 Kaavaluonnos on ollut nähtävillä xx.xx. ‐ xx.xx.2017. 
 Kaavoituslautakunta käsitteli kaavaehdotuksen xx.xx.201x. 
 Kaupunginhallitus käsitteli kaavaehdotuksen xx.xx.201x. 
 Kaupunginvaltuusto käsitteli kaavaehdotuksen xx.xx.201x. 

 
2.2 Asemakaava 
 

Asemakaava käsittää erillispientalojen korttelialueita (AO) sekä asuin‐
pientalojen korttelialueita (AP) katualueita, lähivirkistysalueita (VL), vesi‐
aluetta (W), venesataman korttelialueen (LV), vesialuetta, jonne saa si‐
joittaa laitureita (lv) ja palvelurakennuksen (p), sekä uimaranta‐alueen 
(vv).  
 
Rakennusoikeutta asuinrakentamiseen on yhteensä noin 21 250 k‐m2.  

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
 

Kaupunki vastaa asemakaavan toteuttamisesta. 
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Kuva 1. Näkymä kokoojakadulta rantaan. 

 
 
3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista 
 

Alueen yleiskuvaus 
Suunnittelualue sijaitsee Båssabölen kylässä, noin 2,5 km Tammisaaren 
keskustan eteläpuolella ja Gammelbodan asemakaava‐alueen länsipuolella, 
Båssafjärdenin vieressä.  
 
Suunnittelualueen pinta‐ala on noin 40,5 hehtaaria.  Alue on rakentamaton. 
 
Luonnonympäristö 
Alueesta on tehty luontoinventointi vuonna 2012, ks. liite 3. Selvityksen 
mukaan luontoarvoiltaan arvokkain alue on paikallisesti erityisen arvokas 
kuvio 20 (saniaislehto, saniaiskorpi). Paikallisesti arvokkaita alueita ovat 
myös rannassa sijaitsevat kuviot  4,5,6, ja 7 (rantametsikkö, merenranta‐

ruovikko, rantakallio ja kallioalue), sekä kuviot 3 (saniaislehto, saniaiskorpi), 
10, 16, 22 ja 27 (kallioalueet) ja 21 (mustikkakangaskorpi, tuore kangas). 
 
Alueet, jotka kaavoitetaan korttelialueiksi, ovat suurimmaksi osaksi kan‐
gasmetsiä joilla ei ole luontoarvoja tai niitä on vähän. Alueet, joilla on pai‐
kallisesti arvokkaita luontoarvoja, suunnitellaan ensisijaisesti lähivirkistys‐
alueiksi ja ulkoilumetsiksi (MU). Alueen kallioinen ja lehtomainen pohjois‐
osa on enemmän kumpuileva joka soveltuu virkistykseen. Vesialueelle kaa‐
voitetaan venelaitureita ja uimaranta.  
 
Lähimpänä korttelialueita sijaitseva luontoselvityksen kuvio 3 merkitään 
kaavaan kaavamerkinnällä VL/luo, Lähivirkistysalue, joka säilytetään luon‐
nontilaisena. 
 
Luontoselvityksen kuvio 20 merkitään kaavaan kaavamerkinnällä luo‐1; 
Alueen osa, jolla sijaitsee metsälain 10§:ssä tarkoitettu erityisen tärkeä 
elinympäristö. Osa‐alue sisältyy lähivirkistysalueeseen.   
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Vesialue 
Raaseporin ympäristötoimiston Havsmanual‐ tietokannan mukaan Båssa‐
fjärden on tyypiltään selkä. Pohjaa on tutkittu noin 65 metrin etäisyydessä 
rannasta, välittömästi kaava‐alueen ulkopuolella. Pohja on mutapohja ja 
veden syvyys tällä kohtaa on 2,5 m. Alueelta on löydetty laji Chara aspera 
(mukulanäkinparta), joka on yleisin näkinpartalaji Suomessa. Havsmanualin 
tietojen perusteella pienvenesataman sijoittamiselle ei ole esteitä. 
 
Muinaisjäännökset 
Alueesta on tehty arkeologinen inventointi vuonna 2013, ks. liite 4. Alueelta 
löytyi kiinteä muinaisjäännös, Båssauddintie, tunnus 1000022489. Muinais‐
jäännös on tyypiltään kivikautinen asuinpaikka ja se merkitään kaavaan 
kaavamerkinnällä sm‐1; Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolailla rau‐
hoitettu kiinteä muinaisjäännös. Alueen kaivaminen, peittäminen, muutta‐
minen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen on mui‐
naismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista toimenpiteistä ja suunni‐
telmista on neuvoteltava Museoviraston kanssa. Osa‐alue sisältyy lähivirkis‐
tysalueeseen.  

 
Kuva 2. Näkymä merelle korttelista 375. 

 
Kuva 3. Kuvan oikealla laidalla AO‐kortteli 374. 

 
Rakennettu ympäristö 
Kaavoitusalueen itäpuolella on toteutettu kaupunkirakenne, Gammelbodan 
asemakaava‐alue. Kaavoitusalueen pohjoispuolella on toteutettu kaupunki‐
rakenne, Gammelbodan asemakaava‐alue, sekä alue jossa asemakaava on 
laadinnan alla. Lännessä kaavoitusalue rajoittuu Båssafjärdeniin ja etelässä 
metsämaahan ja yksittäisiin vapaa‐ajantontteihin. 

 
Yhdyskuntatekninen huolto 
Alue liitetään kaupungin vesijohto‐ ja jätevesijohtoverkostoon. 

 
Maanomistus 
Kaava‐alue on kaupungin omistuksessa. 
 
Nykyisen kaavan toteutuminen 
Nykyiset asemakaavat eivät ole toteutuneet. 
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3.2. Suunnittelutilanne 
 

Maakuntakaava 
 

      Koko Uudenmaan kattava maakuntakaava on vahvistettu ympäristöminis‐
teriössä 8.11.2006. Sen mukaan alue on varattu taajamatoimintojen alu‐
eeksi. 
 
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava on vahvistettu ympäristöministeriössä 
30.10.2014. ja 1. ja 3. vaihemaakuntakaavat vuosina 2010 ja 2012. Vaihe‐
maakuntakaavat eivät sisällä varauksia suunnittelualueelle.  

 
Kuva 4. Ote hyväksyttyjen maakuntakaavojen yhdistelmästä.  
 
Ehdotus Uudenmaan neljänneksi vaihemaakuntakaavaksi oli lausunnoilla 
helmikuun 2016 loppuun asti. Lausuntojen pohjalta aineisto tarkentuu kaa‐
vaehdotukseksi, joka tulee nähtäville vuoden 2016 aikana.  Kaava‐alueelle 
on ehdotuksessa merkitty pohjavesialue (pv). 

 
Kuva 5. Ote lausunnilla olleesta ehdotuksesta 4. vaihemaakuntakaavaksi.  
 
 
Yleiskaava 
Alue sisältyy Gammelboda‐Nybodan osayleiskaavaan. Yleiskaava ei ole oi‐
keusvaikutteinen. 
 
Asemakaava 
Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat: 

- asemakaava 716‐71, vahvistettu 29.5.2001 
- asemakaava 821‐72, vahvistettu 6.2.2006 

 
Otteet asemakaavoista on kaavaselostuksen liitteenä nro 5. 
 
Rakennusjärjestys 
Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuus‐
tossa 7.6.2010 ja se astui voimaan 19.8.2011. 
 
 



 
Kuva 6. Ote Gammelboda‐Nybodan yleiskaavasta. 
 

 
Pohjakartta 
Kaavan laatimisessa on käytetty kaupungin peruskartta, jota on ajan‐
tasaistettu tarkoitusta varten. 

 
 
4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 
4.1. Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 

 
Kaavan laatimiseen ryhdyttiin Raaseporin kaupungin aloitteesta. Kau‐
pungilla on tarve asuintonteista eri puolella Raaseporia. Voimassa oleva 
asemakaava on kaavataloudellisesti haastava, koska rakennettava katu‐
verkko on pitkä rakennusoikeuden määrään nähden. Lisäksi kaavassa 
osoitettu yhdyskatu kulkee yksityisen omistaman alueen läpi.  

 

Kaavoituksen aloittamisesta on päätetty yksimielisesti ja valmistelun mu‐
kaisesti 
- Kaavoituslautakunnassa  17.4.2013  § 38 
 

4.2. Osallistuminen ja yhteistyö 
 
Osallisia kaavaprosessissa ovat 
- Alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuok‐

raajat 
- Alueen ja sen välittömän lähiympäristön asukkaat ja yritykset 
- Kaupunkikuvan kannalta kaikki kaupungin asukkaat. 
 
Osallistumisen järjestäminen 
- Osallistumis‐ ja arviointisuunnitelma on lähetetty osallisille 25.4.2013 
- Asemakaavaluonnos asetetaan nähtäville 30 vuorokauden ajaksi 

kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin www‐sivuilla 
xx.xx.20xx (MRA 27 §) 

 
Viranomaisyhteistyö 
- Ennen kaavan lopullista käsittelyä toimitetaan aineisto kommentoi‐

tavaksi Uudenmaan ELY‐keskukselle 
 
4.3. Asemakaavan tavoitteet 

 
Asemakaavan tavoitteena on, 

- luoda uusia asuintontteja ja lisätä kaupungin erillispientalojen ja 
asuinpientalojen tonttivarantoa, 

- varmistaa hyvä elinympäristö ja kaupunkikuva kaava‐alueella ja 
lähiympäristössä. 

- osoittaa virkistys‐ ja kevytliikenneyhteydet Gammelbodan asuin‐
alueilta rantaan.  

- aikaansaada kaavataloudellisesti kestävä ratkaisu järkevällä ka‐
tuverkolla ja tehokkaalla maankäytöllä.  

- sopeuttaa rakentaminen maastoon ja maisemaan.  
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4.4  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot 
 

Asemakaavaluonnoksen pohjaksi laadittiin ideasuunnitelma, joka pidet‐
tiin nähtävillä 18.8. ‐ 19.9.2014. Idealuonnos sisälsi kaksi vaihtoehtoa, 
jotka erosivat pääasiassa pääkadun sijoituksen osalta. Vaihtoehdossa 1, 
Eteläinen, pääkatu / kokoojakatu oli sijoitettu kaava‐alueen eteläosaan ja 
vaihtoehdossa 2, Pohjoinen, alueen keskiosaan. 
 
Idealuonnoksesta annettiin 6 lausuntoa ja jätettiin 5 huomautusta. Huo‐
mautuksissa korostettiin alueen merkitystä lähialueen asukkaiden virkis‐
tykselle. Idealuonnosvaihtoehdoista vaihtoehto 1, Eteläinen, sai annetus‐
sa palautteessa enemmän tukea.  
 

 

 
Kuva 7. Idealuonnos, vaihtoehto 1, Eteläinen 
 

 
Kuva 8. Idealuonnos, vaihtoehto 2, Pohjoinen.  

  
 
5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1. Kaavan rakenne 
 

Kaava koostuu pientalotonteista, lähivirkistysalueista, katualueista ja ke‐
vyeen liikenteen väylistä, sekä vesialueesta.  
 
Pientalojen korttelialueet AO ja AP 
(AO) tonttien yhteenlaskettu pinta‐ala on noin 6,15 ha. Esitetyn ohjeelli‐
sen tonttijaon mukaisesti korttelialueille voidaan muodostaa yhteensä 59 
tonttia, joista 19 tontille sallitaan paritalon tai kahden kytketyn pientalon 
rakentaminen. Yhden asunnon sallivien tonttien keskikoko on noin 1000 
m2 ja kahden asunnon sallivien tonttien keskikoko noin 1100 m2.  
 
Tonttia kohden saa rakentaa yhden enintään 250 k‐m2 suuruisen asuin‐
rakennuksen sekä 30 k‐m2 suuruisen autotallin tai varaston. AO‐tonteilla, 
joilla sallitaan kahden asuinrakennuksen rakentaminen, rakennusoikeus 
määräytyy tehokkuusluvun 0,3 mukaan. Tällöin autotallien / varastojen 
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yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 60 k‐m2. Tonteille saa raken‐
taa kahdessa kerroksessa lukuun ottamatta kortteleita 377‐378, joissa 
suurin sallittu kerrosluku on 1.   
 
Asuinpientalojen (AP) korttelialueiden yhteenlaskettu pinta‐ala on noin 
1,6 ha ja se jakautuu kolmeen kortteliin / tonttiin. Tonteille saa rakentaa 
kahdessa kerroksessa ja tonttitehokkuusluku on e = 0,30. Yksittäisen eril‐
lisen pientalon kerrosala saa olla enintään 250 k‐m². 
 
Virkistysalueet 
Kortteleiden lähiympäristössä viheralueet on osoitettu lähivirkistysalu‐
eiksi (VL) ja kauempana asutuksesta alueen pohjoislaidalla maa‐ ja met‐
sätalousalueeksi, jolla on erityistä ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Lä‐
himpänä venevalkama‐aluetta sijaitseva viheralue on osoitettu luonnon‐
tilaisena säilytettäväksi lähivirkistysalueeksi VL/luo. Jaon tavoitteena on 
mahdollistaa järkevä hoitoluokitus siten, että alueiden hoitoon panoste‐
taan erityisesti keskeisillä alueilla.  
 
Rantaan on osoitettu venevalkama‐alue, joka mahdollistaa arviolta noin 
40 venepaikan toteuttamisen. Sen pohjoispuolelle on osoitettu varaus 
uimarannalle.  Virkistykseen käytettävien alueiden (VL, MU, LV) yhteen‐
laskettu pinta‐ala on noin 30 ha. Vesialueen pinta‐ala on noin 0,4 ha.  
 
Katu‐ ja kevytliikenneverkosto 
Kaava‐alueen katuverkko liittyy itäpuolelta Båssabölentiehen. Kaava‐
alueen läpi kulkeva Båssauddintie muuttu kevyen liikenteen väyläksi, jos‐
sa ajo tonteille sallitaan.  Kevytliikenneyhteydelle Gammelbodan asuin‐
alueilta on esitetty varaukset sekä katualueille että lähivirkistysalueelle 
erillisenä verkostona.  
 
Katualueiden yleissuunnittelu on käynnistetty. Hulevesisuunnitelma laa‐
ditaan ennen kaavaehdotuksen nähtävillepanoa. Katualueiden sekä ke‐
vyenliikenteen väylien yhteenlaskettu pinta‐ala on noin 2,6 ha.   

 
 

Asukkaat ja asunnot 
Kaava mahdollistaa yhteensä noin 110 asunnon rakentamisen. Näistä 
AO‐kortteleihin sijoittuu 80 asuntoa ja AP‐kortteleihin (arviolta) 30.  
Alueelle arvioidaan muuttavan enimmillään noin 350 asukasta.  
Arvioinnissa on käytetty seuraavaa oletusta: AO‐korttelit 3 asukasta / 
asunto, AP‐korttelit 50 k‐m2 / asukas. 

 
5.2. Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 

 
Uudisrakentamisen sopeutuminen materiaalien ja värisävyjen osalta ym‐
päröivään rakennuskantaan ja meren läheisyyteen huomioidaan kaava‐
merkinnöissä ja ‐määräyksissä. Uudisrakentamisessa korostetaan alueel‐
le soveltuvaa ja laadukasta rakentamista alueen ulkoilu‐ ja virkistyskäyt‐
töön liittyvät arvot huomioon ottaen. 
 

5.3. Yleiskaavallinen tarkastelu 
 
Maankäyttö‐ ja rakennuslain mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, 
jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa 
soveltuvin osin otettava huomioon myös mitä yleiskaavan sisältövaati‐
muksista säädetään. Alla olevassa taulukossa selvitetään, miten kaava 
huomioi nämä sisältövaatimukset: 

 
 
Yleiskaavallinen tarkastelu 
 
 
Yleiskaavaa laadittaessa on otet‐
tava huomioon, 
 

Yleiskaavan sisältövaatimusten hu‐
omioiminen asemakaavassa: 

1) yhdyskuntarakenteen toimi‐
vuus, taloudellisuus ja ekologinen 
kestävyys, 
 

Båssastranden sijaitsee rakennetun 
Gammelbodan asuinalueen vieres‐
sä ja on luonnollinen kasvusuunta 
Gammelbodalle länteen, sekä an‐
taa suuremman tarjonnan asuin‐
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tonteista Tammisaaren keskustan 
lähellä. Luontoselvitys on tehty ja 
vaikutusten arvioinnin mukaan 
luontoon ei tapahdu merkittäviä 
heikennyksiä koskien luontoarvoja. 

2) olemassa olevan yhdyskuntara‐
kenteen hyväksikäyttö,  

Gammelbodaan on olemassa olevia 
liikenneväyliä ja jatkamalla kokoo‐
jakadun Båssabölentietä ja sen ke‐
vyen liikenteen väylää hyödynne‐
tään olevaa yhdyskuntarakennetta. 
Oleva yhdyskuntarakenne ei myös‐
kään vaadi parannusta kaava‐
alueen takia. 

3) asumisen tarpeet ja palveluiden 
saatavuus, 

Alueella on hyviä virkistysmahdolli‐
suuksia. Kaava‐alueelle suunnitel‐
laan yleistä uimarantaa sekä mah‐
dollisuus venelaiturille. Gammel‐
bodassa on ruotsinkielinen päivä‐
koti ja esikoulu. Muut palvelut ovat 
noin 2,5 km etäisyydellä Tammisaa‐
ren keskustassa. 

4) mahdollisuudet liikenteen, eri‐
tyisesti joukkoliikenteen ja kevyen 
liikenteen, sekä energia‐, vesi‐ ja 
jätehuollon tarkoituksenmukai‐
seen järjestämiseen ympäristön, 
luonnonvarojen ja talouden kan‐
nalta kestävällä tavalla, 

Asemakaava‐alue sijaitsee suo‐
tuisasti huomioon ottaen liikenne‐
verkostoa, kuitenkaan joukkolii‐
kennettä ei ole tähän suuntaan 
Tammisaaren keskustasta. Kaava‐
alueelle johtaa kokoojakatu Båssa‐
bölentie ja sen vieressä kevyeen 
liikenteen väylä. Toimiva kävely‐, 
pyöräily‐ ja mopoliikenne on mah‐
dollista toteuttaa. Jätteenkäsittely 
voidaan toteuttaa tarkoituksenmu‐
kaisesti.  Vesijohto‐ ja jätevesijoh‐
toverkosto voidaan laajentaa 
Gammelbodasta kaava‐alueelle ja 

sisältyy vesihuoltolaitoksen tule‐
vaan toiminta‐alueeseen. Koska 
Gammelboda alue ei ole liitetty 
kaukolämpöverkostoon kaava‐
aluetta ei voida kohtuullisiin kus‐
tannuksiin liittää verkostoon. 

5) mahdollisuudet turvalliseen, 
terveelliseen ja eri väestöryhmien 
kannalta tasapainoiseen elinympä‐
ristöön, 

Kaava mahdollistaa rauhallisen ym‐
päristön asumiselle pientaloissa 
jossa merenläheiset tontit rajoittu‐
vat viheralueisiin. 

6) kunnan elinkeinoelämän toimin‐
taedellytykset, 

Kaava‐alue on tarkoitettu asumisel‐
le. Uudisasutus noin 2,5 km Tam‐
misaaren keskustasta tukee kaupal‐
listen palvelujen kehittämistä kes‐
kustassa. 

7) ympäristöhaittojen vähentämi‐
nen, 

Alueelle ei ylety liikennemelu. 

8) rakennetun ympäristön, mai‐
seman ja luonnonarvojen vaalimi‐
nen, 

Kaavassa on huomioitu luontoarvo‐
ja ja arkeologisia arvoja tehtyjen 
inventointien mukaisesti. Kaavan 
toteutumisessa on huomioitava 
alueen sopeuttaminen mereen. 

9) virkistykseen soveltuvien aluei‐
den riittävyys. 

Kaava‐alueen pinta‐alasta noin ¾ 
koostuu lähivirkistysalueista. Luon‐
toselvityksen mukaan luontoarvot 
eivät rajoita alueiden käyttöä virkis‐
tykselle. 
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5.4. Kaavan vaikutukset 
 

Ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 
Aikaisemmin rakentamattomalla kaava‐alueella tulee olemaan arviolta 
noin 350 asukasta kun alue on rakennettu. Kaavan toteuttaminen ei ai‐
heuttane mainittavia häiriöitä lähialueiden asuinviihtyvyyteen, koska 
kaava‐alueen ja olevan asutuksen välillä on isoja viheralueita, lukuun ot‐
tamatta kaava‐alueen itäistä osaa, jossa uusi kortteli muodostuu olevan 
asutuksen lähelle. 

 
Maa, kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 
Kaava‐alueen eteläosa sijaitsee vedenhankinnalle sopivalla pohjavesialu‐
eella. Määräys rakentamisesta ja muusta maankäytöstä pohjavesialueella 
on kaavan yleisissä määräyksissä. 

 
Kasvi‐ ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonarvoihin 
Rakentamaton luontoympäristö pienenee aluetta rakennettaessa. Kaa‐
vassa huomioidaan luontoselvitystä. Osalla aluetta joka muodostaa tont‐
ti‐ ja katumaata on tehty uudishakkuuta ja jätetty harva siemenpuuasen‐
to. 

 
Alue‐ ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta‐ ja energiatalouteen se‐
kä liikenteeseen 
Koska alue on rakentamaton, kaavan toteuttaminen tulee vaikuttamaan 
liikennemääriin alueella. Oleva vesijohto‐ ja jätevesijohtoverkosto Gam‐
melbodan läpi jatketaan alueelle. Båssabölentietä kevyenliikenteen‐
väylällä jatketaan noin 1,2 km:llä ja muita katuja rakennetaan noin 0,45 
km. Kevyen liikenteen väylä yhdistää kaava‐alueen ja Kalliolahdentien. 
 
Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ym‐
päristöön 
Kaavan vaikutus rakentamattomaan maisemaan on merkittävä. Asutus 
sijoitetaan suureksi osaksi rinteeseen merelle päin ja näkyy osana mai‐
semaa Båssafjärdeniltä.  

 

 
5.5. Kaavamerkinnät ja ‐määräykset 
 

Kaavamerkinnät ja ‐määräykset ilmenevät kaavakartalta ja niitä on käsi‐
telty myös kohdassa 5.1 Kaavan rakenne. 
 

5.6. Nimistö 
 

Kaavassa annetaan uusia kadunnimiä. 
 

 
 
6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 
6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
 

Kaavan määräysten lisäksi rakentamisessa noudatetaan lainsäädäntöä 
sekä Raaseporin kaupungin rakennusjärjestystä soveltuvin osin. 
 

6.2. Toteutuksen ajoitus 
 
Kaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. 

 
6.3. Toteutuksen seuranta 
 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Kuva 8. Ilmakuva alueesta, Vallas Oy.

 



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Täyttämispvm 18.01.2017
Kaavan nimi Båssastranden, asemakaava ja asemakaavan muutos
Hyväksymispvm  Ehdotuspvm  
Hyväksyjä  Vireilletulosta ilm. pvm 25.04.2013
Hyväksymispykälä  Kunnan kaavatunnus 7107706
Generoitu kaavatunnus  
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 40,6119 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 33,0597
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]  Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]7,5522
 

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]   
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset    Ei-omarantaiset  
Lomarakennuspaikat [lkm]Omarantaiset  Ei-omarantaiset  

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 40,6119 100,0 21552 0,05 33,0597 13582
A yhteensä 7,7586 19,1 21252 0,27 4,2816 13432
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä       
T yhteensä       
V yhteensä 19,7164 48,5 150 0,00 16,1794 150
R yhteensä       
L yhteensä 3,0046 7,4 150 0,00 2,4748  
E yhteensä       
S yhteensä       
M yhteensä 9,7244 23,9   9,7244  
W yhteensä 0,4079 1,0   0,3995  

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Pinta-alan muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m² +/-]

Yhteensä      

Rakennussuojelu
Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]
Yhteensä     
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Maskinskriven text
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Alamerkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 40,6119 100,0 21552 0,05 33,0597 13582
A yhteensä 7,7586 19,1 21252 0,27 4,2816 13432
AP 1,6012 20,6 4803 0,30 1,6012 4803
AR     -0,6180 -1950
AO 6,1574 79,4 16449 0,27 3,2984 10579
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä       
T yhteensä       
V yhteensä 19,7164 48,5 150 0,00 16,1794 150
VP     -0,5370  
VL 19,2094 97,4 150 0,00 16,2094 150
VL/luo 0,5070 2,6   0,5070  
R yhteensä       
L yhteensä 3,0046 7,4 150 0,00 2,4748  
Kadut 2,6012 86,6   2,0714  
LV 0,4034 13,4 150 0,04 0,4034  
E yhteensä       
S yhteensä       
M yhteensä 9,7244 23,9   9,7244  
MU 9,7244 100,0   9,7244  
W yhteensä 0,4079 1,0   0,3995  
W 0,4079 100,0   0,3995  
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  11.6.2014 

Planläggning 

Elin Kurcksgatan 11 
10300 KARIS 

www.raseborg.fi • www.raasepori.fi 
tel/ puh. 019 289 2000 

Kaavoitus 

Elina Kurjenkatu 11 
10300 KARJAA 

 
 

1. Aloite ja suunnittelualue  

Raaseporin kaupunki on tehnyt aloitteen kaavamuutokseen joka sisältyy kaupungin 
kaavoitusohjelmaan 2014-2018. 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivitetty 11.6.2014, koska suunnittelualue 
on laajennettu koskemaan myös yksityisomistuksessa olevaa maata yksityisistä 
aloitteista johtuen. 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on päivitetty 22.2.2017, koska suunnittelualue 
on pienennetty, sen tähden että yksityiset maanomistajat ovat luopuneet kaavapro-
jektista. 
 
Suunnittelualue sijaitsee Båssabölen kylässä, noin 2,5 km Tammisaaren keskustan 
eteläpuolella ja Gammelbodan asemakaava-alueen länsipuolella Båssafjärdenin 
vieressä ja käsittää kiinteistön 710-14-334-1 ja osan kiinteistöstä 710-444-1-12 
Båssaskog. 
 
Kaavoitusosasto on yhteistyössä ammattikorkeakoulu Novian kanssa laatinut kaksi 
vaihtoehtoista ideasuunnitelmaa: Vaihtoehto 1 (eteläinen) piirustus nro 11-14. Vaih-
toehto 2 (pohjoinen) piirustus nro 12-14, jotka löytyy osoitteesta 
http://www.geodesign.fi/raseborg/ 
Ideasuunnitelmat ovat olleet nähtävillä 18.8-19.9.2014 välisenä aikana. 

2. Tavoitteet 

Asemakaavan tavoitteet on, 
- luoda uusia asuintontteja ja lisätä kaupungin erillispientalojen ja asuinpientalojen 

tonttivarantoa, 
- varmistaa hyvä elinympäristö ja kaupunkikuva kaava-alueella ja lähiympäristös-

sä. 
- osoittaa virkistys- ja kevytliikenneyhteydet Gammelbodan asuinalueilta rantaan.  
- aikaansaada kaavataloudellisesti kestävä ratkaisu järkevällä katuverkolla ja te-

hokkaalla maankäytöllä.  
- sopeuttaa rakentaminen maastoon ja maisemaan. 

3. Suunnittelun lähtökohdat 

Uudenmaan maakuntakaava 

Suunnittelualue on ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistetussa maakuntakaa-
vassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. 
 
Yleiskaava 
Suunnittelualue sisältyy Gammelboda-Nyboda osayleiskaavaan. Osayleiskaava, joka 
on oikeusvaikutukseton, on Tammisaaren valtuuston hyväksymä 15.6.1999. 
 
Asemakaava 
Alueella on seuraavat asemakaavat voimassa: 

- asemakaava 716-71, vahvistettu 29.5.2001 
- asemakaava 821-72, vahvistettu 6.2.2006 

http://www.raasepori.fi/
http://www.geodesign.fi/raseborg/
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Rakennusjärjestys 

Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 
7.6.2010 ja se astui voimaan 19.8.2011.  

Tonttijako ja kiinteistörekisteri 

Kiinteistö 710-444-1-12 Båssaskog on merkitty valtion ja kiinteistö 710-14-334-1 
kaupungin kiinteistörekisteriin. 

Rakennuskielto 

Alue ei ole rakennuskiellossa. 

Omistussuhteet 

Suunnittelualue on Raaseporin kaupungin omistuksessa. 
 
Luonnonympäristö 
Alueella on tehty luontoselvitys vuonna 2012. 
Alueet jotka kaavoitetaan tonttimaaksi ovat suurimmaksi osaksi kangasmetsiä joilla 
on vähäisiä tai joilla ei ole luonnonarvoja. Alueen eteläosa on suhteellisen tasainen 
ja soveltuu hyvin rakentamiselle. Alueen pohjoisosa on enemmän kumpuileva kal-
lioalueilla ja lehtomaisilla alueilla ja soveltuu lähivirkistykseen. Vesialueelle kaavoi-
tetaan venelaitureita ja mahdollinen uimaranta. 

Rakennettu ympäristö 

Suunnittelualueella on rakentamaton.   

Kunnallistekniikka 

Alue liitetään kaupungin vesijohto- ja jätevesijohtoverkostoon. 

4. Maankäyttösopimukset 

Asemakaavoitus koskee vain kaupungin maata, jolloin maankäyttösopimusta ei tarvi-
ta.  

5. Osalliset 

Osallisia ovat MRL 62 § mukaan alueen maanomistajat, sekä ne joiden asumiseen, 
työhön tai muulla tavalla kaava merkittävästi vaikuttaa. Osallisia ovat lisäksi ne vi-
ranomaisina ja yhteisöinä, joiden toimiala käsitellään kaavassa. Osallisilla on oike-
us ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutukset ja jättää mielipiteitä 
kaavasta.  
 
Osallisia ovat: 
Kaava-alueen maanomistajat ja hallitsijat sekä lähialueen maanomistajat ja asuk-
kaat, alueella toimivat yritykset, yleishyödylliset yhdistykset ja organisaatiot, 
 
viranomaisia 
- Uudenmaan Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 
- Uudenmaan liitto 
- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos 

http://www.raasepori.fi/
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- Museolaitos, Kulttuuriympäristön suojeluosasto  
- Länsi-Uudenmaan maakuntamuseo  
 
kaupungin viranomaisia muun muassa 
- tekninen lautakunta 
- rakennusvalvonta 
- Raaseporin vesi 
- Tammisaaren energia 

6. Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen 

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla 
www.raasepori.fi. Kaavoituksen käynnistämisestä ja mahdollisuudesta jättää mieli-
piteitä tiedotetaan Västra Nyland-lehdessä  ruotsiksi ja Etelä-Uusimaa -lehdessä 
suomeksi. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lähetetään osallisille ja asetetaan nähtäville 
kaupunkisuunnitteluosastolla ja kaupungin kotisivulla. Asemakaavaehdotus asete-
taan julkisesti nähtäville vähintään 30 päiväksi kaupunkisuunnitteluosastolla, Elina 
Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa. 
 
Luonnoksen ja ehdotuksen nähtävillä oloaikana voivat osalliset ja kunnan jäsenet 
esittää mielipiteensä ja muistuttaa kaavasta. Lisäksi kaupunki pyytää muilta kaavan 
kannalta tarpeellisilta viranomaisilta lausunnon kaavasta. Kaikkiin kaavaan liittyviin 
palautteisiin laaditaan kaavoittajan vastineet. 
 
Kaupunginvaltuuston kaavan hyväksymispäätöksestä on mahdollisuus valittaa Hel-
singin hallinto-oikeuteen 

7. Viranomaisneuvotteluja 

Sellainen viranomaisneuvottelu jota tarkoitetaan maankäyttö- ja rakennuslain 66 § 
järjestetään tarpeen mukaan. 

8. Selvitettävät vaikutukset sekä vaikutusten arviointimenetelmät 

Suunnittelun alkuvaiheessa laaditaan tarvittavat ja ajanmukaiset selvitykset asema-
kaavoituksen ja maankäytön lähtötiedoiksi.  
 
Asemakaavan laadinnan yhteydessä selvitetään kaavan toteutuksen vaikutukset 
maankäyttö- ja rakennuslain ja asetuksen mukaan. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittäviin tutkimuk-
siin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa määrin selvitettävä suunni-
telman ympäristövaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, 
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtävä koko siltä alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. 
Maankäyttö- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukaan laadittavien selvitysten on annetta-
vat riittävät tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen välittömiä ja  
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välillisiä vaikutuksia: 
- ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 
- maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 
- kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin 
- alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä 
  liikenteeseen ja etenkin joukkoliikenteeseen 
- kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympäristöön 
  vaikutukset asuinympäristöön  

 
Vaikutuksia arvioidaan asemakaavan eri suunnitteluvaiheissa ja suunnittelutyön  
yhteydessä tuotettavien selvitysten ja muun materiaalin perusteella. Vaikutustenarvi-
ointi laaditaan asiantuntija-arviona yhteistyössä kaupungin ja muiden viranomaisten 
kanssa perustuen taustaselvityksiin, pyydettyihin lausuntoihin sekä neuvotteluihin. 

9. Suuntaa-antava aikataulu kaavoitukselle 

Kaavoituspäätös 
 

Kaavoitusohjelma hyväksytty kaupunginhalli-
tuksessa 19.11.2012 § 499 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma,  
päivitys 
 

17.4.2013, päivitetty 11.6.2014, 22.2.2017 
 

Ideasuunnitelmia nähtävillä 
 

18.8-19.9.2014 

Viranomaisneuvotteluja 
 

pidetään tarvittaessa 

Kaavaluonnos nähtävillä Kevät 2017 
 

Kaavaehdotus nähtävillä 
 

Kevät 2018 

Tarkistettu kaavaehdotus nähtävillä 
 

laaditaan tarvittaessa 

Kaava valtuustoon hyväksyttäväksi 
 

2018 

10. Yhteystiedot ja palautteet 

 
kaavoitusteknikko Kurt Bussman 
Elina Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa 
puh. 019 289 3844 
sähköposti: kurt.bussman@raasepori.fi 
  
 
kaupunkisuunnitteluarkkitehti Simon Store 
Elina Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa 
puh. 019 289 3843 
sähköposti: simon.store@raasepori.fi  

http://www.raasepori.fi/
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