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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Raaseporin kaupungissa, noin kolme kilometria Tammisaaren
keskustasta itddn. Suunnittelualue muodostuu Hangontien ja rannan valiin jaavésta alueesta,
joka on puolustusvoimien kéytostd poistunut osa entistd kasarmialuekokonaisuutta. Alueen
lansipuolella sijaitsee HUS:in Tammiharjun sairaala-alue.

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti.

1.2  Tunnistetiedot

Kaupunki: Raaseporin kaupunki

Kaupunginosa: 11. kaupunginosa

Kiinteistot: 710-403-1-4, nelja kyseiseen kiinteistdon kohdistuvaa maaraalaa
Kaavan nimi: Dragsvikinrannan asemakaava

Kaavan laatija: Poyry Finland Oy, Pasi Rajala DI YKS/156

1.3 Asemakaavan laatimisen tarkoitus

Alueelle on tarkoitus toteuttaa yhdyskuntarakennetta tdydentivéd asuinrakentamista, joka
sijoittuu varuskunnalta vapautuvalle alueelle. Nykyiset rakennukset on tarkoitus sailyttaa,
mikéli ne siihen kuntonsa ja olosuhteidensa puolesta soveltuvat. Keskeisend tavoitteena on
séilyttdd varuskunnan toiminnan edellytykset.

Asemakaavoituksen lahtokohtina ovat alueelle laadittu oikeusvaikutukseton osayleiskaava,
jonka Tammisaaren kaupunginvaltuusto on hyvédksynyt 17.1.2006 sek& alueelle laadittu
Dragsvik — Tammiharjun puitesuunnitelma, joka on valmistunut maaliskuussa 2009.



2  THVISTELMA
2.1 Kaavoitusprosessin vaiheet

Asemakaavan laatiminen on kaynnistetty alueen maanomistajien, Kruunuasunnot Oy:n ja
Senaatti-kiinteistojen, aloitteesta. Raaseporin kaupunginhallitus on tehnyt 24.8.2009 paatoksen
asemakaavoituksen kaynnistamisestd. Asemakaavoituksen vireilletulosta on kuulutettu
28.10.2009 kaupungin ilmoitustaululla ja paikallislehdissa.

Asemakaavaluonnokseen liittyvd valmisteluvaiheen aineisto pidettiin nahtavilla 29.10.—
30.11.2010. Osalliset esittivat kaavaluonnoksesta mielipiteitd, ja luonnoksesta pyydettiin
lausuntoja kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta. Mielipiteisiin ja lausuntoihin
laadittiin vastineet. Palautteen perusteella kaavaan tehtiin muutoksia.

Asemakaavaehdotus (1.) oli MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilld 20.10.-28.11.2011. Osallisilla
oli mahdollisuus esittdd ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia. Ehdotuksesta pyydettiin
lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta. Mielipiteisiin ja lausuntoihin
laadittiin vastineet. Palautteen perusteella kaavaan tehtiin muutoksia.

Pdivitetty asemakaavaehdotus (2.) on MRA 32 §:n mukaisesti uudelleen nhtavilla ajalla
XX.XX-xX.Xx.2013. Osallisilla on mahdollisuus esittdd ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia.
Ehdotuksesta pyydetddn lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta.
Muistutuksiin ja lausuntoihin laaditaan vastineet.

Asemakaavaa on kasitelty sen eri vaiheissa hanketta varten perustetussa tyoryhmassg, johon
ovat kuuluneet Raaseporin kaupungin, Senaatti-Kiinteistdjen, Kruunuasunnot Oy:n,
Dragsvikin varuskunnan sekd HUS-kiinteistdjen edustajat.

2.2  Kaavoitustilanne

Alueella ei talla hetkelld ole voimassaolevaa asemakaavaa.

Alueella on wvoimassa Tammisaaren kaupunginhallituksen 17.1.2006 hyvaksyma
oikeusvaikutukseton osayleiskaava, jossa alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi (AK),
jolla ympéristd sdilytetddn (/s). Rannan alue on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL), jolla
ympéristo séilytetaan (/s).

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (YM vahvistanut 8.11.2006), jossa alue on
osoitettu puolustusvoimien ké&yttéon. Maakuntakaavan kaavamaardyksessa todetaan, ettd
mikéli taajamatoimintoihin kiintedsti liittyvd alue vapautuu puolustusvoimien kaytostd, se
varataan vapautuvilta osiltaan taajamatoimintojen alueeksi. Lisdksi alue on osoitettu suurelta
osin kulttuuriympdriston ja maiseman vaalimisen kannalta tarkeéksi alueeksi.

Aluetta koskevat 26.11.2001 hyvaksytyt ja 1.3.2009 tarkistetut valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet. Tama asemakaava edistdd erityisesti toimivaan aluerakenteeseen,
eheytyvddn yhdyskuntarakenteeseen ja elinympériston laatuun sekd kulttuuri- ja
luonnonperintdon, virkistyskayttdon ja luonnonvaroihin liittyvid valtioneuvoston hyvaksymia
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita.



2.3 Asemakaava
Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 13,5 hehtaaria.

Asemakaavalla muodostetaan asuinkerrostalojen korttelialue (AK/s-1), asuinkerros- ja
rivitalojen korttelialueet (AKR/s-1), autopaikkojen korttelialueet (LPA), toimitilarakennusten
korttelialue (KTY-1), luonnonsuojelualuetta (SL-1), yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue (ET), vesialuetta (W) seka katualuetta.

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensd 31 625 k-m?, josta uutta
rakennusoikeutta on 20 675 k-m®.

3 LAHTOKOHDAT
3.1  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue rajoittuu pohjoisessa Raaseporintiehen sekd Dragsvikin varuskunta-alueeseen,
eteldssd Dragsvikinlahden rantaan, lannessd Tammiharjun sairaala-alueeseen ja idéssé
Dragsvikin varuskunta-alueeseen.

Kaavoitettava alue on varuskuntaan aiemmin kuulunutta aluetta. Alueella sijaitsee muun
muassa vanhoja kasarmirakennuksia sekd yksittdisid varastorakennuksia. Rantavydhyke on
paéosin luonnontilaista metséé ja ruovikkoa. Alue viettad loivasti kohti rantaa.

Suunnittelualueelle johtaa varuskunnan sisdinen katuyhteys. Suunnittelualueen eteldosassa
kulkee ulkoilureitti.

3.2 Luonnonymparisto

3.2.1  Luonnonympariston yleiskuvaus

Kaava-alueen yleispiirteiden kuvaus perustuu alueelle tehtyyn luontoselvitykseen, johon
sisaltyi kasvillisuuden, linnuston ja perhosten yleispiirteinen kartoitus maastossa (Poyry
Environment Oy 2008a). Kaava-alueen itdosaan on my6hemmin tehty kasvillisuuskartoitus
(Matilainen ym. 2009) ja pesimalinnustoselvitys (Ekroos 2010). Vuonna 2012 selvityksié
tdydennettiin lepakkoselvitykselld (Hagner-Wahlsten 2012) ja vuosien 2011 ja 2012 valo-,
sy6tti- ja haavipyynteihin perustuneella perhosselvitykselld (Kullberg 2012). Lisaselvitysten
tiedot on otettu huomioon luontoarvojen merkittdvyyden arvioinnissa (luku 3.2.2). Liséksi
biologi teki rantametsdalueelle kevétkasvilajiston kartoittamista ja luontokohteiden
merkittdvyyden arvioimista varten maastokaynnin 25.5.2011.

Padosa kaava-alueesta on rakennettua kasarmialuetta, jonka rakennusten ja parkkipaikkojen
ympérilld on hoidettuja piha- ja nurmialueita ja paikoin ketomaisia ja niittymdisid kohtia.
Vanhoilla kasarmi- ja linnoitusalueilla, satamissa ja ratapihoilla tavattavista ns. arkeofyyteista
alueella esiintyvat mm. harmio, tulikukka ja rohtorasti. Kasarmialueelta lounaaseen pdin on
puoliavointa aluetta ja entistd peltoa, jossa kasvaa nuorta lehtipuustoa ja viisi kookasta
tammea (rinnankorkeusldpimitta yli 60 cm). Kookkain tammista on kaksihaarainen ja sen
ympérysmitta on useita metreja (Kuva 5).

Kaava-alueen itdosassa on rakennetun alueen ja vesiston valissd noin 100 metrid levedna
kaistaleena tervaleppévaltaista rantametsdad, jossa esiintyy melko runsaasti lehtilahopuuta.
Rantaan johtava tie erottaa sen kahdeksi osa-alueeksi, ja pohjoisreunalla se rajoittuu
selvérajaisesti térman alareunaan. Tien reunoilla kasvaa laajoina kasvustoina vuohenputkea ja
rohtoraunioyrttid. Itdinen osa-alue on kostea ja rehevd ja sen valtapuina ovat kookkaat



tervalepdt, joita on alueella useita kymmenid (Kuva 2). Muita lehtipuita alueella ovat tuomi,
koivu, raita, muutamat nuoret vuorijalavat seka kuivemmalla rantatoyraélla nuoret koivut ja
harmaalepét. Aluskasvillisuuden ruohovartisia lajeja ovat mm. mesiangervo, ojakellukka,
valkovuokko, sudenmarja, hiirenporras, nokkonen, puna-ailakki, kielo, lehto- ja metsakorte,
oravanmarja, kdenkaali, korpi-imarre, ronsyleinikki ja suo-orvokki. Liséksi alueella tavataan
rikkapalsamia, puna- ja mustaherukkaa, vadelmaa ja punakoisoa. Alueen lapi kulkee polku
uimarannalle ja sen vierestd on virtaava vesi kuluttanut maaperéé. Polun ja tien valissa on
kosteikkoalue (Kuva 3). Sen valtalajeja ovat korpikaisla, rentukka ja terttualpi. Myos polun
itdpuolisen alueen keskiosa on kostea ja sen reunassa on oja. Itdisen osa-alueen ylareunassa
erottuu pienialaisia l&hteisid tihkupintoja, joissa kasvaa mm. Kkevéatlinnunsilmaa ja
purolitukkaa.

s Al

Kuva 2 (vas). Rantametséan itdosassa valtapuina ovat tervalepaét .
Kuva 3 (oik). Tervaleppien keskelld on kosteikkoalue.

Kuva 4 (vas). Rantametsan lansiosassa kasvaa useita vuorijalavia.
Kuva 5 (oik). Rantametsan pohjoispuolella on ryhméa kookkaita tammia.

Lantisell& osa-alueella tien lansipuolella tietd kasvaa jareité tervaleppia sekd toistakymmenté
puumaista vuorijalavaa (Kuva 4). Alue on kuivempi kuin itdosa, mutta vuorijalavan
esiintyminen viittaa siihen, ett4d maaper& on ravinteikas ja juuriston ulottuvilla on liikkuvaa
pohjavettd. Lounaiskulma on sekametsdisempi ja siind kasvaa tammia ja haapoja.
Kenttékerroksen kasvipeite on puiden varjossa aukkoista. Sen lajeja ovat mm. ojakellukka,
mesiangervo, nokkonen, raunioyrtti, rikkapalsami ja jéattipalsami. Alueella tavataan myds
punaherukkaa ja pienend kasvustona jattitatarta. Ympadri aluetta on nékyvissa rakenteiden
jaannoksid, Kivi- ja tiilimurskaa, ja rannassa erottuu kosteampana ojauoman ymparisto.



Kaava-alueen rantaa reunustaa tihed ja korkea jarviruokokasvusto, jossa erottuu
avovesilampareita. Itdosassa on pienialainen uimarantakaytossa oleva hiekkaranta, joka on
reunoilta pensoittunut. Kaava-alueen linnustossa on kulttuuriympéristéjen, lehtimetsien ja
ruovikoiden lajeja. Monipuolisin  linnusto on rantametsassé ja ruovikkoalueella.
Kasarmialueella on pienialaisesti perhosille sopivia ketomaisia ymparistoja ja jalot lehtipuut
tarjoavat elinympéristoa monille hyonteislajeille.

a 62,5 125 250 Meters
L 1 1 1 | 1 1 1 |

[ Sekametsa
I Rantapensaikko
0 Niitty
BN Tervaleppalehto
T Kosteikko
_ Tervaleppalehto
[ Hiekkaranta
B Oja

Vesi

Ruovikko

Kuva 6. Kasvillisuuskuviot kaava-alueen itdosassa Matilaisen ym. (2009) mukaan.



3.2.2

Luontoarvot

Kaava-alueen ulkopuolella, noin 100 metria sen lansirajalta lounaaseen, sijaitsee
valtakunnalliseen lehtojensuojeluohjelmaan sisaltyvé Flyetin tervaleppéakorpi, joka on suojeltu
yksityismaiden luonnonsuojelualueena (YSA 012860) ja rajattu luonnonsuojelulain suojeltuna
luontotyyppind (LTA 010414). Kaava-alueen lahiympdristostd ei ole tiedossa muita
arvokkaita luontokohteita.

Kaava-alueen luontoarvoiltaan huomionarvoisinta aluetta on rantametsa, jossa esiintyy jareita
tervaleppid ja vuorijalavaa (P6yry Environment Oy 2008a). Flyetin tervaleppékorpeen
verrattuna alue on pienialaisempi ja pirstoutuneempi, mink& lisdksi sen luonnontilaa ovat
muuttaneet mm. maaperdn tasoittaminen, koristekasvien levidminen ja puuston
harventaminen. Kasvillisuuden perusteella sit4 voidaan pitdd vuorijalavaa kasvavana lehtona
ja kosteimmilta osiltaan lahdevaikutteisena ruohokorpena ja tervaleppéluhtana, jossa ei
kuitenkaan esiinny luonnonsuojelulain (29 8) suojeltuihin luontotyyppeihin kuuluville
tervaleppékorville tyypillistd lajistoa. Matilainen ym. (2009) arvioivat alueella olevan
metsélain (108) erityisen térkeitd elinympdristdjd “rehevét lehtolaikut” (kuviot 2 ja 4) ja
"ruoho- ja heindkorvet, saniaiskorvet ja lehtokorvet" (kuvio 3). Tervaleppaluhdat on luokiteltu
koko maassa ja Eteld-Suomessa vaarantuneeksi (VU) ja vuorijalavalehdot &irimmaisen
uhanalaiseksi (CR) luontotyypiksi (Raunio ym. 2008). Vuorijalava (Ulmus glabra) on
luonnonvaraisena  esiintyessddn rauhoitettu  (luonnonsuojeluasetuksen  liite 3a) ja
valtakunnallisesti uhanalainen laji (asetuksen liite 4). Vuoden 2010 uhanalaisarvioinnissa se
on luokiteltu vaarantuneeksi (VU) (Rassi ym. 2010). Rantametsédalueen ominaispiirteet on
suositeltavaa sailyttad, vaikka se ei luontotyyppina taysin luonnontilainen tai kovin edustava
olekaan.

Kasarmialueen lounaispuolella kasvaa ryhmi jareitd tammia, joka Matilaisen ym. (2009)
mukaan voisi olla luonnonsuojelulain (298) suojellun luontotyypin kriteerit tayttdva avointa
maisemaa hallitseva puuryhmd. Koska puut eivat sijoitu avoimeen maisemaan, niitd ei ole
t&ssé pidetty suojeltuna luontotyyppind, mutta niiden séilyttdminen on kuitenkin suositeltavaa.
Uimaranta on tehty tuomalla alueelle hiekkaa, joten siti ei voida pitdd luonnonsuojelulain
(298) suojeltuihin luontotyyppeihin kuuluvana luonnontilaisena hiekkarantana.

Lintukartoituksessa vuonna 2010 (Ekroos 2010) rantaruovikossa todettiin rastaskerttusen
(Acrocephalus arundinaceus) pesintd. Laji on vuoden 2010 uhanalaisarvioinnin mukaan
vaarantunut (VU) (Rassi ym. 2010). Muista alueella todetuista huomionarvoisista lajeista
nokkavarpunen, kaulushaikara ja kottarainen ovat uuden arvioinnin mukaan elinvoimaisia
lajeja, samoin kuin alueella ruokailevat ja mahdollisesti pesivét pikkutikka ja harmaapaatikka.
Rantametsélla ja sen edustan ruovikolla voidaan katsoa olevan linnustollisesti paikallista
merkitystd. Kasarmialueelta pohjoiseen pdin suuntautuva kapea aidanvieruskaistale tarjoaa
paahteisten ympéristojen perhosille sopivaa elinympéristdd (POyry Environment Oy 2008a).
Kaava-alueen jaloja lehtipuita ja kolopuita tulee séilyttdd mahdollisuuksien mukaan, silla
niilla eldd monipuolinen hytnteisfauna ja ne tarjoavat pesépaikkoja linnuille ja mahdollisesti
lepakoille.

Vuonna 2012 tehdyssd lepakkoselvityksessd kaava-alueella tavattiin kuusi lepakkolajia:
pohjanlepakko,  viiksisiippa/isoviiksisiippa  (laskettu  yhdeksi lajiksi),  vesisiippaa,
pikkulepakko, isolepakko ja kimolepakko (Hagner-Wahlsten 2012). On todennéakoista, ettd
myods korvayOokkod esiintyy selvitysalueella. Lepakkohavaintoja tehtiin erittdin runsaasti.
Lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikkoja I0ytyi rakennuksista 28 ja 27 (kohteet 1 ja 2,
Kuva 7). Niiden havittdminen ja heikentdminen on Kkielletty luonnonsuojelulain (49 8)
perusteella. Tarkeitd ruokailualueita selvitysalueelta todettiin yksi (kohde 3, Kuva 7) ja muita
lepakoiden kayttamid alueita kaksi (kohteet 4 ja 5, Kuva 7). Tarkeé ruokailualue tulee sailyttaa
yhtendisend. Muuttavia lepakoita esiintyi alueella sekd kevaalla ettd syksylla.
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Kuva 7. Lepakoille tarkeat alueet (BatHouse Oy 2012).

Vuosien 2011 ja 2012 havainnointiin perustuneessa perhosselvityksessd havaittiin yhteensa
865 perhoslajia, joista uhanalaisiksi luokiteltuja oli kahdeksan ja silmallapidettavia 28
(Kullberg 2012). Kaava-alue todettiin arvokkaaksi jalopuu-, lehto- ja kulttuuriympdristdjen
osalta (Kuva 8). Merkittdvimpid lajeja olivat jalavilla eldvé jalavatdyhtokoi (Bucculatrix
albedinella, erittdin uhanalainen ja erityisesti suojeltava laji) ja ensimmaistd kertaa Suomessa
vakituisena tavattu rohtorastikoisa (Epascestria pustulalis). Liséksi alueella todettiin tammilla
ja keto- ja niittyalueilla eldvia uhanalaisia perhosia.
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Kuva 8. Perhosten kannalta erityisen huomionarvoiset alueet (Kullberg 2012).

Keltainen rajaus: niittykasvillisuutta

Sininen rajaus: korkeaa ruohokasvillisuutta, jossa seassa rohtoraunioyrttia

Valkeat rajaukset: jalavia, joista havaittiin jalavatdyhtokoin (Bucculatrix albedinella)
kotelokehtoja

Punaiset alueet: rohtorastin (Anchusa officinalis) kasvupaikat

A-C: valopyydysten sijaintipaikat

1-6: sydttirysien sijaintipaikat.

3.2.3 Maapera ja pohjavedet

Alue on osa Salpausseldan harjualueen rinnettd, joka viettdd loivasti eteldédn. Alueen
l&nsipuolella, Tammiharjun sairaalan alueella, hiekkaa esiintyy jopa 40 metrin paksuudelta
noin viiden metrin paksuisen sorakerroksen paalla. P&aselanteen pohjoispuolella maaperé on
vaihtelevampaa ja alueella esiintyy erityisesti moreenia sekd liejusavea. Eteldpuolella
maaperan muodostavat l&hinné hienorakeiset maalajit kuten hieta, hieno hieta ja liejusavi.

Varuskunta-alueella on mahdollisesti kdytetty tdyttomaata tai purettujen rakennusten osia.
Kohdekdyntihavaintojen perusteella etenkin pinnoittamattomien katujen ja alueen lansiosan
varastorakennuksien alueella on tiiltd maassa. GTK:lta saadun tiedon mukaan (karttalehti
2014) alue koostuu padosin hiekasta ja harjun reunamuodostumista. Ranta-alue on liejua.

Kaava-alue sijaitsee osittain Bjorknésin vedenhankintaa varten térkeélla pohjavesialueella (I-
luokka, tunnus 0183551). Bjorknasin pohjavesialue on osa | Salpausselk&d ja ulottuu
Tammisaaren keskustasta noin 5 km koilliseen. Pohjavesimuodostuma on tyypiltdén purkava
reunamuodostuma, joka rajoittuu pohjois-, lounais- ja luoteisosistaan kalliosel&nteisiin.
Péadseldnteen aines on varsinkin luoteisrinteen puolelta hyvin vettd johtavaa ja soravaltaista.
Péaéselanteen ulkopuolella Kkerrospaksuudet ovat ohuempia Kkuin itse pééselanteessd ja
pohjavesi on I&helld maanpintaa. Pohjavesialueella on kaksi vedenottamoa: Bjorknds ja
Tammetti.

Dragsvikin rannan kaava-alueen pohjavesiolosuhteista on tietoa suhteellisen vahan. Lé&hes
kaikki Bjorknasin pohjavesialueella olevat havaintoputket sijaitsevat melko kaukana kaava-
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alueesta eivatk& ndin ollen anna tarkkaa tietoa juuri suunnittelualueen pohjavesiolosuhteista.
Liséksi aiemmat tutkimukset keskittyvét lahinnd Karjaantien pohjoispuolelle.

Kaava-alueella ei maaperdkartan mukaan sijaitse savipeitteisia alueita, jotka yleisesti voivat
mahdollistaa ns. paineellisen pohjaveden esiintymisen. Paineellinen pohjavesi asettaisi alueen
rakentamiselle monia reunaehtoja, jotka on téytettdvd pohjavesiesiintymén antoisuuden ja
veden laadun sdilyttamiseksi.

Kevéalld 2012 tarkistettiin l&hteiden esiintyminen kaava-alueella. Ld&nsiosassa todettiin
rakennuksen 43 alapuolella entisen pellon reunassa pieni ruosteinen pohjavesipurkauma, josta
kevaélla virtasi vahdn vettd ojaa pitkin alaspdin (Kuva 9). Purkaumakohdan vieressd on
maakasa ja kasvillisuuteen kuului rohtoraunioyrtti. Rakennuksen 14 lansipuolella oli ojan
reunassa kostea painannekohta, jonka vesi oli ruosteista ja joka saattoi olla
tihkuvesivaikutteinen (Kuva 10). Kumpaakaan kohdetta ei pidetty vesilain (2 luku 11 8)
tarkoittamana luonnontilaisena l&hteend. Pienialaisia tihkuvesikohtia erottuu my6s kaava-
alueen itiosassa tervaleppia kasvavan kosteikon reunassa.

Kuva 9 (vas). Pohjavesipurkaumarakennuksen 43 etelapuolella.
Kuva 10 (oik). Pohjavesipurkauma rakennuksen 14 lansipuolella.

3.2.4 Hulevedet

Alueen nykyinen hulevesien hallinta perustuu pédosin avo-ojiin sekd huleveden
imeyttdmiseen.  Alueen hulevesimadrat tulevat kasvamaan kaavoituksen —myota.
Asemakaavoitustyon yhteydessa alueelle laadittiin hulevesitarkastelu (Péyry Finland 2013a),
jossa on kasitelty alueelle soveltuvia hulevesien hallintamenetelmia.

Hulevesitarkastelun mukaan osa kaava-alueesta sijaitsee osittain tai kokonaan
vedenhankinnan kannalta merkittavélla pohjavesialueella tai sen suojavythykkeelld, joilla ei
voida suositella hulevesien suoraa imeyttdmistd paikoitusalueilta tai tiealueilta.
Pohjavesialueen  raja  kulkee  suunnittelualueen  I1&pi  koillis-lounaissuuntaisesti.
Pohjavesialueella teiden kuivatus voidaan toteuttaa avo-ojissa, mikali veden suotautuminen
pohjaveteen estetddn. Kattovedet voidaan pohjavesialueella imeyttdd, mikali maaperd on vetta
l&péisevad ja tontilla on riittavésti tilaa.

Suunnittelualueen eteldpuoleinen alue on maastonmuodoltaan jyrkk& ja maalajit ovat
eroosioherkkid. Piha-alueet soveltuvat kattovesien imeyttdmiseen suunnittelualueen
lounaisnurkkaa lukuun ottamatta. Avo-ojat on syytd suojata eroosiolta esimerkiksi
kivetykselld. Rinteiden alapuolella voidaan viivyttaa hulevesia.

Alue sijaitsee l&helld merta, joten veden viivyttdmiselld ei ole suurta merkitystd

hulevesiverkostoihin tai virtaamahuippuihin. Hulevesi& voidaan laskeuttaa avo-ojissa ranta-
alueella nykyisissa uomissa.
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3.3

E Hulevesiviemdri (Hule-1)

@Nykyinen avo-oja (Hule-2)

Avo-oja/painanne (Hule-3)

Kattovesien imeytys (Hule-4)

Kuva 11. Hulevesien hallintamenetelmat alueittain hulevesisuunnitelman mukaan,
tummalla alustavat hulevesiverkostojen ja avo-ojien linjaukset.

Rakennettu ymparisto

3.31

Rakennettu kulttuuriymparisto

Dragsvikin kasarmialue on luokiteltu valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriympéristoksi.
Dragsvikin kasarmialue rakennettiin venalaisille joukoille vuosina 1911-12. Kasarmialue on
toiminut enemman majoitus- kuin puolustuspisteend. Varuskunta-alue tarjosi majoitustilat
sekd sotilaille, upseereille ettd palvelusvéelle. Kasarmit ovat puhtaaksimuurattua punatiilta.
Kaikkiaan rakennuksia on varuskunta-alueella kolmisenkymmentd. Kasarmialueeseen liittyy
sen lansipuolella sijaitseva Tammiharjun mielisairaala, joka sijoittui 1924 aluksi venélaisten
rakentamiin tiilikasarmeihin. Alueella on lisdksi mm. joukko henkil6kunnan asuinrakennuksia
1940- ja 1950-luvuilta.

Dragsvikissa on tunnistettavissa piirteitd sekd ruutukaava- ettd puutarhakaupunkiaatteesta.
Tiestd ja rakennusten sijoittelu noudattaa ruutukaavaperiaatetta melko tarkkaan, mutta
rakennukset sijoittuvat maastonmyotéisesti. Varuskunta-alueen maisemalliset piirteet
muodostuvat  nurmikentistd  ja  istutetuista puu- ja  pensasryhmistd.  Alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittdvimmat ympéristdon ominaispiirteet ovat aksiaalisuus, ndkymat
merelle, puistomaisuus ja viheralueiden avoimuus. Alueella on myds useita kookkaita,
vanhoja mantyja ja jalopuita sekd puukujanteita, jotka ovat osa alueen kulttuurihistoriallista
ympaéristoa.

Suurin osa kaava-alueen rakennuksista on vuosina 1912-13 rakennettuja kasarmirakennuksia
(Kuva 13). Rakennukset 27, 28, 29, 30, 31, 32 ja 33 ovat entisi& upseerien asuinkasarmeja
kaava-alueen itdosassa. Rakennuksiin 30 ja 31 liittyy kaksi matalaa lisdrakennusta, jossa
toisessa on toiminut péivékoti. Rakennusten 30 ja 32 valiin jd& vanha jaakellari.
Varuskunnankadun pohjoispuolella on vanha kaalikellari (17). Kaava-alueen lansiosassa
sijaitsevat entinen hevostalli (35) ja hevossairaala (43), jotka ovat nyky&én varastoja.
Edellisten vieressd on vanha sauna (14), joka toimii nykyd&n opetustilana, sek& entinen
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rukoushuone eli tsasouna (23). Kaava-alueen eteldosassa on viemdripumppaamo-
puhdistuslaitos (88-89) sekd vanha ammusvarasto (44).

Suunnittelualueen ja sen ympdriston rakennuskantaa on kasitelty tarkemmin alueelta
laaditussa alueinventointiraportissa (Péyry CM Oy 2008). Alueen maisemallisia arvoja on
tarkasteltu maisemaselvityksessé (Poyry Environment Oy 2008b). Asemakaavatyon kuluessa
laadittiin tarkempi arvonmaéritys (POyry Finland 2012b) seuraaville rakennuksille: entinen
kaalikellari, entinen tsasouna, entinen hevostalli ja entinen hevossairaala. Arvonmaérityksen
mukaan kaalikellari- ja tsasouna -rakennukset tulisi asemakaavassa varustaa
suojelumerkinndin. Hevostallin ja —sairaalan osalta suojeluvaatimus ei selvityksen mukaan ole
ehdoton.
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Kuva 13. Dragsvik-Tammiharjun alueen rakennusten valmistumisajakohdat
alueinventoinnin mukaan (P6yry CM Oy 2008). Kaava-alueen likim&arainen rajaus
mustalla.
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3.3.2 Palvelut

Suunnittelualueella ja sen valittomassa laheisyydessa ei ole palveluita. Lahimmat palvelut
sijoittuvat padosin Tammisaaren keskustaan.

3.3.3 Liikenne

Alueen liikennettd on tarkasteltu puitesuunnitelmavaiheessa sekd asemakaavatydn yhteydessa.
Liikennetuotokset on arvioitu hyddyntden Ympéristoministerion julkaisua ”Liikennetarpeen
arviointi maankayton suunnittelussa” (Kalenoja ym. 2008).

Autoliikenne Dragsvikinrannan asemakaava-alueella

Asemakaava-alueen liikennetuotokseksi on arvioitu noin 600 autoa/vrk. Suunnittelualue liittyy
tieverkkoon Raaseporintielle Kasarmikadun kautta. Raaseporintien ennusteliikenteeksi (v.
2020) on arvioitu 5600 autoa/vrk (Kuva 14).

Raaseporintien ja Kasarmikadun liittym& on avoin T-liittymd. Liittym&n toimivuus on arvioitu
aamu- sekd iltahuipun tilanteessa Capcal -ohjelmalla. Kummassakin tilanteessa liittyma
toimii erittdin hyvin palvelutasolla A, jolloin maksimijonot Kasarmikadulla ovat noin 1-2
auton mittaisia ja keskimaaréinen viivytys noin 11 sekuntia. Raaseporintien tulosuunnilla ei
synny jonoja. Liikenteen kasvuvara on l&dhes kolminkertainen (kaikkien ajosuuntien liikenne
kasvaa samalla %-osuudella).

W _ Merkinnit % '
7. Sy | 600 = vuorokausiliikenne-ennuste

7
7

- . NN = xS \ Varuski nn,ankat‘u

o7, 259)

So0

—

......

........

Kuva 14. Dragsvikin alueen vuorokausiliikenne-ennuste (KVL) vuodelle 2020.
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Dragsvik-Tammiharju, puitesuunnitelma

Puitesuunnitelmassa (POyry Environment 2009) uudisrakentamisen maéréaksi oli esitetty
76 800-86 800 k-m? josta palveluja oli 30 000-40 000 k-m? Palvelukortteliin valtatien 25
eteldpuolelle oli suunniteltu kaupungin palveluja (esim. uusi kaupungintalo, kirjasto) seka
erilaisia liiketiloja (paivittaistavarakauppa, tilaa vievaa liiketilaa).

Dragsvikintien ja Raaseporintien liittym& oli suunniteltu nelihaaraiseksi kiertoliittymaksi,
josta yksi liittyméhaara johti valtatielle 25. Ennusteessa liittyman huipputuntiliikenteeksi oli
arvioitu 1145 autoa /h, joka vastaa noin 11 450 autoa/vrk. Valityskykytarkastelussa liittyma
toimi hyvin, jolloin jonopituudet olivat enimmillddn noin 20 metrid ja keskimaaréinen viivytys
alle 11 sekuntia. Valityskyvyn kannalta liittymé&ssa oli runsaasti kasvuvaraa.

Dragsvikinrannan asemakaava-alueen aiheuttama liikennekuormitus on vain murto-osa
verrattuna puitesuunnitelman ennusteeseen. Alueen liikenne suuntautuu sekd Tammisaaren
keskustaan ettd valtatielle. Olettaen, ettd kuitenkin koko liikenne suuntautuisi valtatielle,
asemakaava-alue kasvattaa Raaseporintien ja valtatien vélistd liikennettd noin 60 - 70
autoa/huipputunti siséltdéen molemmat ajosuunnat. Valtatien ja Dragsvikintien liittymén
parantamistarpeeseen  eritasoliittymaksi  ei  Dragsvikinrannan  asemakaava-alueen
toteuttaminen vaikuta, vaan se riippuu valtatien 25 liikenteen kasvusta (nykyliikenne 12 834
autoa/vrk, kvl 2011) ja osaksi myds Dragsvikin alueen maankéayton edelleen kehittdmisesta ja
sen voimakkuudesta.

Joukkoliikenne

Asemakaava-alueen joukkoliikennepalvelut perustuvat Raaseporintien linja-autoliikenteeseen,
jonka vuoroméaard on noin 30 linjavuoroa/suunta. Suunnittelualuetta palvelevat lahimmét
pysékit ovat Tammiharjun sairaalan kohdalla noin 200-250 metrin etdisyydelld Kasarmikadun
liittymastd. Pysdkeille on kulkuyhteys suojateiden kautta Raaseporintien pohjoispuolella
kulkevaa kevyen liikenteen vaylaa myoten.

Alueen joukkoliikennematkojen méaaréksi on arvioitu noin 50 joukkoliikennematkaa /vrk, jos
matkojen maarén kehitys noudattaa alueelle tyypillistd matkajakaumaa.

Kewyt liikenne

Asemakaavan toteutuksen myo6td Varuskunnankadun varteen rakennetaan jalkakaytavat
kummallekin puolelle katua. Polkupyéréliikenne kulkee Varuskunnankatua myéten. Katu on
luonteeltaan rauhallinen tonttikatu. Kasarmikadun varteen rakennetaan lansipuolelle yhdistetty
polkupyord- ja jalankulkutie. Itdpuolelle rakennetaan jalkak&ytdvd tien reunaan.
Raaseporintien pohjoispuolella on kevyen liikenteen véyla, joka johtaa Tammisaaren
keskustaan. Kasarmikadun liittyman kohdalle rakennetaan suojatie Raaseporintien yli. Alla on
esitetty esimerkinomaiset katupoikkileikkaukset liikennejarjestelyistd Varuskunnankadulta ja
Kasarmikadulta.

Kevyen liikenteen matkamaaraksi on arvioitu noin 130 matkaa/vrk.
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Kuva 15. Ylla esimerkinomainen katupoikkileikkaus tulevasta Varuskunnankadusta, alla
Kasarmikadusta.

Johtop&atokset

Suunnitellun Dragsvikinrannan asemakaava-alueen vaikutus ympéaroivan liikenneverkon
kuormitukseen on vahainen eikd aiheuta liikenteellisia ongelmia. N&in ollen ei ole
litkenteellisia esteitd asemakaavan toteuttamiseksi.

3.3.4  Virkistys

Alueella on runsaasti puistomaisia viheralueita sek& pieni uimaranta. Suunnittelualueen
etelaosassa kulkee ulkoilureitti.

3.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Asemakaavoituksen yhteydessd on laadittu selvitys alueen kunnallistekniikasta ja sen
vaikutuksesta kaavasuunnitteluun (Péyry Finland Oy 2013b).

Suunnittelualueella sijaitsee nykyinen alueellinen jatevedenpumppaamo. Varuskunta-alueen
padviemadri kulkee kaava-alueen l&pi ja HUSIn sairaalakiinteistostd tuleva viemdri liittyy
alueella olevalle pumppaamolle menevaan viettoviemariin. Alueen vesijohdot ja viemérit ovat
Senaattikiinteistdjen omistuksessa ja puolustusvoimat hallinnoi ja operoi verkostoja.
Raaseporin vesi omistaa ja operoi nykyistd jatevedenpumppaamoa. L&hes koko vesi- ja
viemariverkosto on muovimateriaalista. Vesijohtoverkko on ldhes kokonaan uusittu ja on
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operoijan mielestd hyvédssd kunnossa. Viemériverkko on my6s toimintakunnossa, mutta
osittain verkostossa on edelleen vanhoja kunnostamattomia osuuksia.

Olemassa olevat vesi- ja viemérijohdot alueella eivdat ole hyddynnettavissd alueen
kehittdmisen yhteydessd. Alueen kehittdmisen yhteydessd pumppaamojérjestelyt joudutaan
uusimaan. Nykyisen korvaava uusi padpumppaamo joudutaan sijoittamaan kaavoitettavan
alueen lansilaitaan. Uuden pumppaamon mitoituksessa tulee ottaa huomioon kunnallisen
viemdriverkon kytkeminen Raaseporintien suunnasta. Uuden kaava-alueen syéttovesijohto
rakennetaan Raaseporintien suunnasta alueen lénsilaidassa. Alueelle joudutaan rakentamaan
uudet kayttovesi- ja viemériverkostot ja Kiinteistot tekevét liittymasopimukset alueen
vesihuoltoyhtion kanssa.

Dragsvikin varuskunta-alueen kaikki kaukol&dmpodverkostot ovat Tammisaaren Energian

vastuulla ja hallussa. Olemassa olevaa kaukoldmpdverkostoa voidaan hyodyntaa
suunnittelualueella.

3.3.6  Maanomistus

Alue on vanhaa kasarmialuetta, joka on osin Senaatti-kiinteistdjen ja osin Kruunuasunnot
Oy:n hallinnassa (Kuva 16).

A METSAHALMU?
f

,’\. v
A

Kuva 16. Maanomistussuhteet suunnittelualueella. Asemakaava-alueen raja on esitetty
punaisella katkoviivalla
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3.4 Suunnittelualuetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

3.4.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvosto on 30.11.2000 antanut paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista
ja  pééattdnyt  13.11.2008 niiden  tarkistamisesta.  Tarkistetut  valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Maankéyttd- ja rakennuslain mukaan
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista tulee edistdd valtion viranomaisten
toiminnassa, maakunnan suunnittelussa ja kuntien kaavoituksessa. Tavoitteiden
ohjausvaikutus ulottuu siten asemakaavoitukseen asti.

Tama asemakaava edistdd erityisesti  toimivaan aluerakenteeseen, eheytyvaan
yhdyskuntarakenteeseen ja elinympériston laatuun sekd kulttuuri- ja luonnonperint6on,
virkistyskayttoon ja luonnonvaroihin liittyvid valtioneuvoston hyvéksymia valtakunnallisia
alueidenkayttotavoitteita.

3.4.2 Maakuntakaava

Ympéristoministerié vahvisti Uudenmaan maakuntakaavan 8.11.2006. Suunnittelualue on
maakuntakaavassa osoitettu puolustusvoimien alueena (EP). Kaavaméaérdyksessé on todettu,
ettd mikali taajamatoimintoihin kiintedsti liittyvd puolustusvoimien alue vapautuu
puolustusvoimien kaytostd, se varataan vapautuvilta osiltaan taajamatoimintojen alueeksi.

Maakuntakaavassa alue on myo6s suurelta osin merkitty kulttuuriympériston tai maiseman
vaalimisen kannalta tarkedksi alueeksi. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
otettava huomioon kulttuuriympdaristdn ominaispiirteiden vaaliminen ja turvattava
merkittdvien maisema- ja kulttuuriarvojen sdilyminen. Yksityiskohtaissmmassa suunnittelussa
on arvioitava ja sovitettava yhteen maakuntakaavassa osoitetun kéytttarkoituksen mukainen
maank&ytt6 sekd maisema- ja kulttuuriarvot.

Suunnittelualueen pohjoispuolella lounaasta koilliseen kulkee maakuntakaavassa osoitettu
viheryhteystarve. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siité, ettd yhteys
séilyy tai toteutuu tavalla, joka turvaa virkistys- ja ulkoilumahdollisuudet, alueen maisema-
arvot, arvokkaiden luontokohteiden sdilymisen sek& lajiston liikkumismahdollisuudet.
Viheryhteyden mitoituksessa on kiinnitettdvd huomiota yhteyden merkitykseen ekologisen
verkoston osana sekd seudullisen ja paikallisen virkistystarpeiden yhteensovittamiseen siten,
ettd olemassa olevat virkistykseen varatut tai siihen soveltuvat rakentamattomat alueet
varataan yksityiskohtaisemmin kaavoituksessa mahdollisuuksien mukaan virkistyskayttoon.

Alue on osin pohjavesialuetta. Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava siten, etteivat
ne vahenna pysyvasti pohjaveden maaraé tai heikennd sen laatua.

Uudenmaan maakuntakaavan uudistaminen on vireilla. Toisessa vaihemaakuntakaavassa on
kyse vahvistettujen Uudenmaan maakuntakaavan ja ensimmaisen vaihemaakuntakaavan sek&
Itd-Uudenmaan maakuntakaavan uudelleen tarkastelusta. Maakuntavaltuusto hyvéksyi kaavan
maaliskuussa  2013. Parhaillaan kaava on ympéristoministerién  vahvistettavana.
Maakuntakaavaehdotuksessa ~ (pdivatty  4.3.2013) suunnittelualueelle on  osoitettu
kulttuuriympariston vaalimisen kannalta tarked alue, tie tai kohde, valtakunnallisesti
merkittava (RKY 2009).
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Kuva 18. Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksesta. (Uudenmaan liitto
2013)

3.4.3 Yleiskaava

Tammisaaren kaupunginhallitus hyvéksyi alueella voimassa olevan osayleiskaavan 17.1.2006.
Osayleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen. Suunnittelualueen ranta-alue on merkitty
osayleiskaavassa  l&hivirkistysalueeksi.  Ranta-alueelle on  osoitettu  ulkoilureitti.
Suunnittelualueen pohjoisosa on osayleiskaavassa merkitty asuinkerrostalojen alueeksi.
Lahivirkistysalueet ja asuinkerrostaloalueet on osayleiskaavassa osoitettu alueiksi, joilla
luonnon-  ja  kulttuuriarvot  tulee  séilyttdd  (/s).  Asuinkerrostalojen  alueilla
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee sdilyttdd ja niihin tehtavilla korjaus- tai
muutostoilla ei saa havittdd tai muuttaa niiden kulttuurihistoriallista arvoa. Tehtévista
rakennus- ja korjaustoista on pyydettdva maakuntamuseon lausunto.
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Kuva 19. Ote osayleiskaavakartasta. (WSP LT-konsultit Oy)

3.4.4 Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 19.8.2010.

3.4.5 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda kaavoitusmittausasetuksen 1284/99 vaatimukset.

3.4.6 Rakennuskielto
Aluetta ei ole asetettu rakennuskieltoon kaavoituksen takia.
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4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun kdynnistaminen ja kaavaa koskevat paatokset

Asemakaavan laatiminen on kaynnistetty alueen maanomistajien, Kruunuasunnot Oy:n ja
Senaatti-kiinteistojen, aloitteesta. Raaseporin kaupunginhallitus on tehnyt 24.8.2009 paatoksen
asemakaavoituksen kaynnistdmisestd. Asemakaavoituksen vireille tulosta on kuulutettu
28.10.2009 kaupungin ilmoitustaululla ja paikallislehdissa.

4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin
asemakaavan muutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja
yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavamuutoksen laadintaan osallisia ovat olleet erityisesti:

Suunnittelualueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuokraajat
Suunnittelualueen ja l1ahiympariston asukkaat, yhdistykset ja yritykset

Raaseporin kaupungin asukkaat

Raaseporin kaupungin rakennus- ja ympadristélautakunta

Uudenmaan Ely-keskus

Uudenmaan liitto

Museovirasto

Maakuntamuseo

4.3 Suunnittelu- ja paatdksen tekovaiheet seka osallistumismenettelyt

Asemakaavaa on kasitelty hanketta varten perustetussa tydryhméassé, johon ovat kuuluneet
Raaseporin kaupungin, Senaatti-Kiinteistojen, Kruunuasunnot Oy:n, Dragsvikin varuskunnan
sekd HUS-kiinteist6jen edustajat.

Raaseporin kaupungilla ty6ta ovat valvoneet aluksi Raaseporin kaupunkisuunnittelupdéllikko
Kukka-Maaria Luukkonen ja myéhemmin kaupunkisuunnitteluarkkitehti Simon Store. Lisaksi
tyéhédn on kaupungin taholta osallistunut useita muita viranhaltijoita. Konsultin osalta
kaavatyohon ovat osallistuneet DI Pasi Rajala, arkkitehti Heikki Hirvonen, arkkitehti Sampo
Perttula, arkkitehti Perttu Pulkka, arkkitehti Laura Hietakorpi, arkkitehti Pekka Makeld ja
maisema-arkkitehti Inka Kytd. Erillisselvityksid ovat Poyry-yhtiosséd laatineet Soile
Turkulainen (luontoselvitykset), Heidi Ahlgren ja Kaisa Junkkonen (maisemaselvitys), Noora
Hyyryldinen (Pilaantuneet maat), Maria Favorin ja Katriina Keskitalo (Pohjavesiolosuhteet),
Leena Suomela (Dragsvik-Tammiharjun alueinventointi), Matti Veijovuori (rakennusten
arvonmaaritys), Ritva Rissanen (rakennusten kuntokartoitus), Olli Vepsa (vesihuolto), Leena
Sénkiaho (hulevedet), Leo Jarmala (liikenne). Muinaisjadnnésinventoinnin on laatinut
Mikroliitti Oy (Timo Jussila), lepakkoselvityksen BatHouse Oy (Nina Hagner-Wabhlsten),
perhosselvityksen Jaakko Kullberg ja linnustoselvityksen Johan Ekroos.

Kaavoituksen vaiheista on ilmoitettu paikallislehdessd, kaupungin kotisivuilla ja kaupungin
ilmoitustaululla.

4,31 Tutkitut vaihtoehdot

Alueen maankayttdvaihtoehtoja on kasitelty puitesuunnitelman (P6yry Environment Oy 2009)
yhteydessd. Puitesuunnitelman laatimisen yhteydessa tutkittiin  vaihtoehtoja, joissa
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rakennustyyppi vaihteli pientalovaltaisesta rakentamisesta kerrostalovaltaiseen rakentamiseen.
Vaihtoehtojen vaikutusten arvioinnin ja vertailun perusteella paadyttiin puitesuunnitelmassa
padosiltaan kerrostalovaltaiseen ratkaisuun. Lopullinen puitesuunnitelmaratkaisu seka
puitesuunnitelman maank&yton rakennekaavio on esitetty alla (Kuva 20, Kuva 21).

Puitesuunnitelma on toiminut asemakaavoituksen tukena ja l&htokohtana, mutta asemakaavan
maankayttoratkaisu on laadinnan yhteydessd kehittynyt. Asemakaavatyon yhteydessé on
tutkittu rakentamistavan liséksi erilaisia vaihtoehtoja tdydennysrakentamisen sijoittumisesta ja
suhteesta olevaan rakennuskantaan. Kaavaprosessin aikana on myds tutkittu suojeluasteeltaan
erilaisia maankayttoratkaisuja.

SO e

MAANKATTON RAKENNEKAAVIO 2.4.2008
1:4000 POYRY ENVIRGNMENT OY

Kuva 21. Puitesuunnitelman maankaytdn rakennekaavio (Poyry Environment 2009).
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4.3.2 Asemakaavaluonnos

Asemakaavaluonnosta ja siihen liittyvdd muuta valmisteluaineistoa ké&siteltiin Raaseporin
yhdyskuntateknisessa lautakunnassa 25.8.2010. Valmisteluaineisto oli ndhtavilla 29.10. -
30.11.2010.

Osalliset esittivat kaavaluonnoksesta ja siihen liittyvastd muusta valmisteluaineistosta
mielipiteitd, ja luonnoksesta pyydettiin lausuntoja kaupungin hallintokunnilta ja eri
viranomaisilta. Mielipiteisiin ja lausuntoihin laadittiin vastineet.

4.3.3 Asemakaavaehdotus

Asemakaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella alettiin laatia asemakaavaehdotusta.
Asemakaavaehdotus oli virallisesti ndhtavilla MRA 27 8§:n mukaisesti ajalla 20.10. -
8.11.2011.

Osalliset esittivat ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia. Ehdotuksesta pyydettiin tarvittavat
lausunnot kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta. Muistutuksiin ja lausuntoihin
laadittiin vastineet. Yhteensd asemakaavasta saatiin 11 lausuntoa ja yksi muistutus. Palaute
liittyi esimerkiksi rakennussuojeluun ja luonnonympéristdn arvoihin (mm. perhoset ja
lepakot).

Asemakaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen, lausuntojen ja kaupungin paatosten
sekd taydentdvien selvitysten perusteella alettiin laatia paivitettyd (2.) asemakaavaehdotusta.
Paivitetyssd asemakaavaehdotuksessa on huomioitu aikaisemmasta asemakaavaehdotuksesta
saadut lausunnot ja muistutukset. Luonnonympériston arvoja on huomioitu esimerkiksi
muuttamalla kaava-alueen eteldosan rakennetta, osoittamalla kaava-alueen eteldosa
luonnonsuojelualueena (SL-1), osoittamalla perhosten ja lepakoiden elinymparist6jé turvaavia
merkint0ja ja osoittamalla suojeltavia puita. Suojeltavia rakennuksia on osoitettu aiempaa
enemmaén, yhteensd suojeltavina on osoitettu 13 rakennusta.

Pdivitettyd asemakaavaehdotusta  kasiteltiin ~ yhdyskuntalautakunnassa x.x.2013 ja
kaupunginhallituksessa x.x.2013. Asemakaavaehdotus asetettiin nadhtéville MRA 32 §:n
mukaisesti 30 péivén ajaksi. Nahtavilldolon aikana 2. kaavaehdotukseen on mahdollista esittaa
muistutuksia. Mikali kaavaan ei tule palautteen perusteella merkittdvia muutoksia, etenee
kaava valtuuston hyvaksymiskasittelyyn.

4.3.4 Asemakaavan hyvaksyminen
Asemakaavaehdotukseen tehdddn annettujen lausuntojen ja muistutusten perusteella
tarvittavat tarkistukset, minka jélkeen asemakaava esitetddn Raaseporin kaupunginvaltuuston
hyvaksyttavaksi. Tavoitteena on, ettd asemakaava hyvéksytaan vuonna 2013.

Ennen asemakaavan hyvéksymistd kaupungin on tehtdvd maanomistajien kanssa
maank&yttésopimus.
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5

5.1

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaavalla muodostetaan asuinkerrostalojen korttelialue (AK/s-1), asuinkerros- ja
rivitalojen korttelialueet (AKR/s-1), autopaikkojen korttelialueet (LPA), toimitilarakennusten
korttelialue (KTY-1), luonnonsuojelualuetta (SL-1), yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue (ET), vesialuetta (W) seka katualuetta.

Korttelialue AK/s-1 korttelissa 563 sijaitsee Varuskunnankadun pohjoispuolella.
Korttelialueelle on sallittua rakentaa uusi nelikerroksinen asuinrakennus, jolle on osoitettu
yhteensd 3000 k-m2 rakennusoikeutta. Korttelialueelle on mahdollista sijoittaa myds
myymala- ja tyétiloja enintddn 10 % korttelialueen kerrosalasta. Korttelialueella on osoitettu
kolme rakennusta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaina rakennuksina
(sr-1). Osaa korttelialueesta koskee per-1 —osa-aluevaraus, jonka tarkoituksena on sdilyttad
alueen arvokkaiden perhoslajien elinympériston edellytykset. Korttelin alueelle on myds
osoitettu varaukset hulevesivieméreita varten.

Korttelialueet AKR/s-1 Kkorttelissa 559 sijaitsevat Varuskunnankadun eteldpuolella,
suunnittelualueen lansiosassa. Korttelialueille on sallittua rakentaa kaksi-, kolme-, neli- ja
viisikerroksisia asuinrakennuksia. Uudisrakennusten yhteen laskettu rakennusoikeus on 11
200 k-m% Korttelialueille sijoittuu kuusi rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti
arvokasta rakennusta (sr-1).

Korttelialueille on osoitettu maardyksia siitd, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa rakennuksen ensimmaéisessd kerroksessa kayttad kerrosalaan luettavaksi
tilaksi (esim. (*2) 1V). Varuskunnankadun varteen sijoittuva rakennus tulee rakentaa kiinni
rakennusalan kadun puoleiseen sivuun. Korttelialueiden reunoja on osoitettu istutettavaksi
alueen osaksi. Piha-alueille on osoitettu ohjeellisia leikki- ja oleskelualueita. Tonteilla 7-11 on
osoitettu osa-aluemerkint6ja per-1 ja per-2, jotka tahtadvat alueen arvokkaiden perhoslajien
elinympériston sailyttdmiseen. Korttelin pohjoisreuna on osa laajempaa pohjavesialuetta.
Kortteliin on osoitettu varauksia hulevesiviemareitd varten sek& hulevesien johtamiseen
varattuja alueiden osia. Kortteliin sijoittuu suojeltava puurivi Pioneerinkadun varressa.
Rakennusalat on osoitettu siten, ettd ne eivat tulvariskin takia sijoitu alle tason 3,5 m mpy.

Korttelialue AKR/s-1 korttelissa 564 sijaitsee Varuskunnankadun eteldpuolella,
suunnittelualueen itdosassa. Kortteliin on sallittua rakentaa kaksi-, kolme- ja nelikerroksisia
asuinrakennuksia. Uudisrakennusten yhteen laskettu rakennusala on 6 235 k-m?. Kortteliin on
osoitettu kolme rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennusta (sr-1).

Korttelialueiden reunoja on osoitettu istutettavaksi alueen osaksi. Piha-alueille on osoitettu
ohjeellisia leikki- ja oleskelualueita. Kortteliin sijoittuvan LPA-korttelialueen viereen
sijoittuvat rakennukset tulee rakentaa kiinni nuolen osoittamaan rakennusalan sivuun.
Korttelin pohjoisreuna on osa laajempaa pohjavesialuetta. Kortteliin on osoitettu varauksia
hulevesiviemdreitd varten sekd hulevesien johtamiseen varattuja alueiden osia. Kortteliin
sijoittuu suojeltava puurivi Pioneerinkadun varressa. Pioneerinkadun ja Varuskunnankadun
kulmassa olevaa suojeltavaa rakennusta koskien on osoitettu my6s merkintd lep-1
(Lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikka. Kohteen havittdminen tai heikentdminen on
luonnonsuojelulain nojalla kiellettyd). Rakennusalat on osoitettu siten, ettd ne eivét tulvariskin
takia sijoitu alle tason 3,5 m mpy.

Korttelialue KTY-1 Kkorttelissa 559 sijaitsee Kasarmikadun ja Varuskunnankadun
risteyksesséd suunnittelualueen luoteiskulmassa. Korttelialueella sijaitsee suojeltavaksi
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osoitettu rakennus (vanha hevostalli). Uudisrakentamista ei ole osoitettu. Korttelialueelle saa
sijoittaa liiketiloja enintd&n 40 % korttelialueen kerrosalasta.

LPA-korttelialueet kortteleissa 559 ja 564 sijaitsevat Varuskunnankadun eteldpuolella.
Alueiden kautta voidaan jarjestdd ajoyhteys ympadroiville tonteille. Suluissa olevat numerot
osoittavat korttelit ja niiden ohjeellisten tonttien numerot, joiden autopaikkoja saa alueelle
sijoittaa.

SL-1 —aluetta on osoitettu suunnittelualueen eteldreunaan asuinkortteleiden ja merenrannan
véliselle alueelle. Luonnonsuojelualuetta voidaan kayttad virkistykseen. Alueelle tulee laatia
hoito- ja kdyttésuunnitelma maanomistajien toimesta ennen siihen rajautuvien korttelialueiden
kayttdonottoa. Hoito- ja kayttosuunnitelmassa mééritelladn alueen luontoarvojen suojeluun
tdhtaavéat toimenpiteet ja alueiden k&yton periaatteet. Osa luonnonsuojelualueesta on osoitettu
hulevesien Kkasittelyd varten. Lisdksi luonnonsuojelualueelle on osoitettu ulkoilureitti,
viemarié varten varattuja alueen osia, uimarantaa varten varattu alueen osa, suojeltavia puita
ja tervaleppéluhtia sekd pysékoimispaikka, jonka on tarkoitus palvella uimarannalla ja
venelaiturilla  vierailijoita. Luonnonsuojelualueen 1&pi on osoitettu uimarannalle ja
jatevedenpuhdistamolle johtava jalankululle ja polkupyordilylle varattu katu/tie, jolla
huoltoajo on sallittu.

ET-alue on osoitettu  suunnittelualueen  l&nsireunaan.  Alueelle  sijoitettavalle
jatevedenpumppaamolle on osoitettu rakennusoikeutta 60 k-m?.

Katualuetta on osoitettu Varuskunnankadulle ja Kasarmikadulle. Liséksi Pioneerinkatu on
osoitettu pihakatuna. Uimarannalle ja jatevedenpuhdistamolle johtaa jalankululle ja
polkupydrailylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo on sallittu.

W-aluetta on osoitettu suunnittelualueen eteldosaa. Vesialueelle on osoitettu alueen osa, jolle
saa sijoittaa venelaitureita (Iv).

5.2 Rakennussuojelu
Asemakaavassa on osoitettu suojeltaviksi yhteensé 13 rakennusta merkinngilla sr-1 ja sr-2.

Merkinnall4 sr-1 on osoitettu 12 rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta
rakennusta: entinen kaalikellari, tsasouna, ammusvarasto, entinen saunarakennus, jaékellari
sekd seitsemén asuinrakennusta. Rakennuksia ei saa purkaa eika niille saa suorittaa sellaisia
toimenpiteitd, jotka aiheuttavat merkittdvida muutoksia rakennuksen suojeluarvoille. Oleellisia
muutoksia suunniteltaessa tulee olla yhteydesséd museoviranomaiseen.

Korttelissa KTY-1 559 sijaitsee rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas vanha
hevostalli, joka on osoitettu kaavamerkinnélld sr-2. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennukselle
ei saa suorittaa sellaisia toimenpiteitd, jotka aiheuttavat merkittdvid muutoksia rakennuksen
suojeluarvoille.  Oleellisia ~ muutoksia ~ suunniteltaessa  tulee  olla  yhteydessa
museoviranomaiseen.

Korttelin AKR/s-1 ohjeellisella tontilla 5 sijaitsevaa hevossairaalaa ei ole asemakaavassa
osoitettu suojeltavaksi. Asemakaavatyon yhteydessa laaditun rakennusten arvonmaarityksen
(POyry Finland 2012b) mukaan hevossairaalan osalta suojeluvaatimus ei ole ehdoton.
Selvityksen mukaan varuskunta-alueen reunalle sijoittuvalla hevossairaalalla ei ole alueella
erityistd maisemallista asemaa eikd sen purkaminen muuta sanottavasti alueen
kokonaisrakennetta. Rakennus on kuntokartoituksen (Poyry Finland 2012a) mukaan
huonokuntoinen.
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5.3

5.4

Yleisissa  maérayksissa  (ks. 5.5.1) on edelleen annettu maarayksia alueen
kulttuurihistoriallisen arvon séilymiseksi.

Luonnonsuojelu

Asemakaavassa on pyritty turvaamaan alueen luontoarvoja. Suunnittelualueen eteldosan ranta-
alue on osoitettu kaavassa luonnonsuojelualueena (SL-1), jota voidaan kayttaa virkistykseen.
Alueelle tulee laatia hoito- ja kéyttosuunnitelma maanomistajien toimesta ennen siihen
rajautuvien korttelialueiden kayttdonottoa. Hoito- ja kdyttosuunnitelmassa méaaritelldan alueen
luontoarvojen suojeluun tahtddvat toimenpiteet ja alueiden kdyton periaatteet.

Kaavoitettavalle alueelle on osoitettu alueen osia perhosten elinolosuhteiden (per-1 ja per-2) ja
lepakoiden lisddntymis- ja levahdyspaikkojen (lep-1) turvaamiseksi. Olemassa oleva
tervaleppéluhta on osoitettu séilytettavaksi siten, ettd sallitaan vain alueen luontotyypin
kannalta tarpeelliset toimenpiteet (s). Luonnonsuojelualueelle on osoitettu suojeltavia puita ja
Pioneerinkadun varteen on osoitettu séilytettdva puukujanne. Aluevedenhankinnalle tarkedn
pohjavesialueen suunnittelussa ja rakentamisessa on otettava huomioon pohjaveden méaarén ja
laadun suojelu (pv-1). Liséksi yleisissd méaardyksissa (ks. 5.5.1) on annettu pohjavesien
suojelua koskevia maarayksia.

Kaavan mitoitus

541

Rakennusoikeus

Rakennusoikeutta on osoitettu kaavassa seuraavasti:

Kortteli AK/s-1 563 5 425 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta on 3 000 k-m?
Kortteli AKR/s-1 559 14 825 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta on 11 200 k-m?
Kortteli AKR/s-1 564 9 935 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta on 6 235 k-m?
Kortteli KTY-1 559 1 200 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta on 0 k-m?

ET 60 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta 60 k-m?

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensd 31 625 k-m?, josta uutta
rakennusoikeutta on 20 675 k-m”.

5.4.2 Autopaikat

Autopaikkoja on varattava vahintddn 1 kappale asuinkerrostalojen asuntoa kohden tai 1,5
kappaletta asuinpientalojen asuntoa kohden. Myymalatiloja varten on varattava vahintaan 1
autopaikka kutakin kerrosalan 40 m? kohden ja toimistotiloille 1 autopaikka kutakin
kerrosalan 80 m? kohden.

Autopaikat on sijoitettu paasaéntoisesti keskitetysti autopaikkojen korttelialueille (LPA) sek&

paikoin korttelialueiden sisdisille pysédkoéimispaikoille (p). Varuskunnankadun itdpé&éssé osa
korttelin AKR/s-1 564 asukaspysakdinnisté on tarkoitus toteuttaa kadunvarsipysékéintina.
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5.5

Kaavamaaraykset

551

Kaava-aluetta koskevat yleiset maaraykset

Yleisissa méa&rdyksissa on annettu maérdyksia eri

korttelialueille

muun muassa

uudisrakentamiseen, julkisivuihin, pihoihin, pysakdintialueisiin tai pohjavesien suojeluun ja

hulevesiin liittyen.

Kaava-aluetta koskevat yleiset méaéraykset on kuvattu alla. Asemakaavamerkinnat ja niihin

liittyvat madraykset on kuvattu luvussa 5.5.2.

YLEISMAARAYKSET:

Kulttuurihistoriallisen arvon séilymiseksi alueen ominaispiirteet
on otettava huomioon rakennuksiin ja muuhun ymparistoon
vaikuttavien  toimien  suunnittelussa ja  toteutuksessa.
Suojeltaviksi merkittyjen rakennusten muutoksissa on kuultava
hyvissad ajoin museoviranomaista. Uudisrakentaminen tulee
suunnitella  siten, ettd muutos ei vdhennd alueen
kulttuurihistoriallista arvoa ja ettd rakentaminen on
mahdollisimman korkeatasoista.

Ikkunallisten, luonnonvaloisten porrashuoneiden 15 m? ylittava
osa on sallttua rakentaa  kussakin  kerroksessa
asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Autopaikkoja  on  varattava  vahintaén 1 kappale
asuinkerrostalojen asuntoa kohden tai 1,5 kappaletta
asuinpientalojen asuntoa kohden. Myymal&tiloja varten on
varattava vahintdan 1 autopaikka kutakin kerrosalan 40 m?
kohden ja toimistotiloille 1 autopaikka kutakin kerrosalan 80 m?
kohden.

Alueen olemassa oleva vanha puusto tulee huomiocida
rakennusten ja pysakoéinti- ja piha-alueiden suunnittelussa.
Uusia kasvilajeja valittaessa on mahdollisuuksien mukaan
pyrittdvéd suosimaan jo nyt alueella esiintyvaa lajistoa erityisesti
puuistutuksissa.

AK-s-1 ja AKR-s-1 -korttelialueet

Uudisrakennusten mittasuhteet, kattokulma, varitys ja julkisivut
onh sopeutettava Korttelialueen suojeltuinin rakennuksiin.

Julkisivuissa on noudatettava yhtendistd rakennustapaa.
Ulkoverhouksen on oltava muurattua tiiltd. Lisaksi voidaan
vahdaisissa maarin kayttaa tehostemateriaalia tai -véaria. Nakyvia
elementtisaumoja ei sallita. Maantasokerroksen julkisivut eivét
saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Piharakennukset ja pihojen avoin olemus on pyrittava
séilyttdmaan. Toisiinsa rajautuvilla tonteilla tulee pihojen leikki-
ja oleskelualueet seka istutukset suunnitella ja rakentaa
yhtendisesti. Tontteja ei saa aidata toista asuintonttia vastaan.

LPA-korttelialueet

LPA-korttelialueilla autopaikat on jasennettéava pienempiin osiin
puu- tai pensasistutuksin véhinta&n 20 metrin valein.

KTY-1 -korttelialue
Ulkovarastointi ei ole sallittua.
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Pohjavesien suojelu

Asemakaava-alue on osittain tarke&d& pohjavesialuetta (luokka
1), jolla tulee valttda pohjaveden laatua tai maaraa vaarantavia
rakentamistoimenpiteita tai toimintoja.

Pohjavesialuetta koskee pohjaveden pilaamiskielto (YSL 1 luku
8 §) ja pohjaveden muuttamiskielto (VL 3 luku 2 §) seka
maaperéan pilaamiskielto (YSL 1 luku 7 §). Pohjaveden laatuun
ja maaraan vaikuttavista toiminnoista on tarvittaessa pyydettava
alueellisen ymparistokeskuksen lausunto.

Paineellisen pohjaveden alueella ei sallita kellarirakentamista.
Muualla kellarirakentamisen tulee perustua asiantuntijan
laatimaan pohjaveden hallintasuunnitelmaan. Pohjaveden
pysyvaa alentamista salaojin tai pumppausjérjestelyin ei sallita
(tiivisratkaisut).

Hulevesien hallinta
Kaikki korttelit tulee liittaa alueelliseen hulevesijarjestelmaan.

Liikennealueilta (tiet, kevyenliikenteenvaylat, kadut,
paikoitusalueet) muodostuvat puhdistamattomat sadevedet
tulee ensisijaisesti johtaa putkilla pohjavesialueen ulkopuolelle
tai ne on puhdistettava ennen maahan imeytystéa.

Korttelissa 559 tonteilla 5, 7, 9 ja 10 sekd Korttelissa 564
tonteila 1 ja 2 suositellaan kattovesien imeyttamista.
Kattoveden imeytyksesta voidaan luopua, mikali tutkimuksiin ja
asiantuntijalausuntoon perustuen se ei esimerkiksi kalliopinnan
laheisyyden tai pohjaveden paineellisuuden vuoksi onnistu.
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5.5.2 Asemakaavamerkinnat ja —-méaaraykset

Asuinkerrostalojen korttelialue, jossa ympériston
luonne on sailytettava. Korttelialueelle saa sijoittaa
myymalé- ja tyotiloja enintaan 10 % korttelialueen
kerrosalasta.

Asuinkerrostalojen  ja kytkettyjen pientalojen
korttelialue, jossa ympariston luonne on séilytettava.

Luonnonsuojelualue. Aluetta voidaan kéyttaa
virkistykseen. Alueelle tulee laatia hoito- ja
kayttésuunnitelma maanomistajien toimesta ennen
siihen rajautuvien korttelialueiden kéyttéénottoa. Hoito-
ja kéayttdsuunnitelmassa maéaritellaan alueen
luontoarvojen suojeluun tahtaéavat toimenpiteet ja
alueiden kaytén periaatteet.

Autopaikkojen korttelialue. Alueen kautta voidaan
jarjestaa ajoyhteys ymparaiville tonteille. Suluissa
olevat numerot osoittavat korttelit ja niiden ohjeelliset
tontin numerot, joiden autopaikkoja saa alueelle
sijoittaa.

Toimitilarakennusten Korttelialue. Korttelialueelle saa
sijoittaa liiketiloja enintdan 40 % korttelialueen
kerrosalasta.

Vesialue.

Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten alue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelin osan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Obhijeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupunginosan raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.
Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Katu.

Kadunnimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina.

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

Sulkeissa oleva murtoluku roomalaisen numeron
edessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa rakennuksen
ensimmaisessa kerroksessa kayttaa kerrosalaan
luettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on
rakennettava kiinni.

Rakennuksen harjasuuntaa osoittava viiva.\

Istutettava puurivi.

Istutettava alueen osa. Alueen |api voidaan jérjestaa
ajoyhteys.
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O (O () sailytettava puukujanne.

® Suojeltava puu.

O 0O O O O Ulkoilureitti.

/h Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo
PP on sallittu.

P Pysakoimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
e e ajoneuvoliittymaa.

Iv Vesialueen osa, jolle saa sijoittaa venelaitureita.
e |
| \AY% | Uimarantaa varten varattu alueen osa.
IR
7 777 Ohjeellinen leikki- ja oleskelualuetta varten varattu alueen
‘ le ‘ osa. Tontteja ei saa aidata niin, etta taman alueen yhteiselle
. kaytolle aiheutuu haittaa.

— % — Viemaria varten varattu alueen osa.

— @7 — Hulevesiviemaria varten varattu alueen osa.

Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- tai
muutostsiden yhteydessa on sailytettava julkisivujen,
L. ' vesikattojen ja paatilan ominaispiirteet. Oleellisia muutoksia
suunniteltaessa tulee olla yhteydessa museoviranomaiseen.

Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas

| - rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennukselle ei saa
sr-2 | suorittaa sellaisia toimenpiteits, jotka aiheuttavat merkittavia

L muutoksia rakennuksen suojeluarvoille. Oleellisia muutoksia

suunniteltaessa tulee olla yhteydessa museoviranomaiseen.

‘7 T 7 71 Lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikka. Kohteen

lep-1 ‘ havittaminen tai heikentaminen on luonnonsuojelulain nojalla
Lo lkiellettya
e
per-1 - Alueen osa, jolla esiintyvien perhoslajien vuoksi alueen
L ‘ niittykasvillisuutta tulee pyrkia sailyttamaan.
T
‘ per—2 Alueen osa, jolla esiintyvien perhoslajien vuoksi alueen
L - 7| jalavia tulee pyrkia sailyttdmaan.
- T/

Alueen osa, jolla colemassa oleva tervaleppaluhta sailytetdan
‘ siten, etté sallitaan vain alueen luontotyypin kannalta
—— . tarpeelliset toimenpiteet.

~ | Aluevedenhankinnalle tarkesn pohjavesialueen raja (I luokka).
Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on otettava
__ " huomioon pohjaveden maaran ja laadun suojelu.

- - —
hule-1 ‘ Onhjeellinen hulevesien kasittelyyn varattu alueen osa.
Alueella tulee hyddyntaa nykyisia avouomia seka vesialueita.

‘ Ohjeellinen hulevesien johtamiseen varattu alueen osa.
I P



5.6

Asemakaavan vaikutukset

MRL 9 8:n mukaan kaavan tulee perustua riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa
laadittaessa on tarpeellisessa madrin selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen
toteuttamisen ympéristdvaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko siltd alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

5.6.1 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
litkenteeseen

Asemakaavan toteuttaminen jatkaa varuskunnan eteldisen osan kayttotarkoituksen
muuttumista. Osa asemakaava-alueen kasarmirakennuksista on jo muutettu asuinkayttoon.
Alue tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja tdydentdd Tammisaaren
kaupunkirakennetta. Asemakaava edistdd alueen rakennusten uudiskdytt6d, tehostaa alueen
yhdyskuntarakennetta ja parantaa siten my6s sen energia- ja yhdyskuntataloudellisuutta.

Asemakaava-alueen liikennetuotokseksi on arvioitu noin 600 autoa/vrk. Asemakaavan
toteutuminen siis lisdé liikennettd alueella ja sen ympéristossd, mutta vaikutus ympardivan
litkenneverkon kuormitukseen on vahdinen eika aiheuta liikenteellisia ongelmia. Asemakaava
mahdollistaa lapiajoliikenteen alueen kautta varuskunta-alueelle sekd Tammiharjun sairaala-
alueelle. Suuri osa uuden alueen ajoneuvoliikenteestd tulee todenndkoisesti olemaan tontille
ajoa.

Asemakaavan toteutumisen myotd myods kevyt liikenne ja joukkoliikennematkat lisaéntyvét.
Kevyen liikenteen matkamaaréaksi on arvioitu noin 130 matkaa/vrk ja joukkoliikennematkojen
maaréksi noin 50 matkaa/vrk. Alueelle suunnitellut kevyen liikenteen reitit ja ulkoilureitit
luovat uusia reitti- ja liitkkumismahdollisuuksia. Joukkoliikenteelle tulee asemakaavan
toteutumisen myota liséé toimintaedellytyksié.

Kunnallistekniikan rakentamisen periaatteet on suunniteltu kaavatyon yhteydessé. Olemassa
olevat vesi- ja viemdrijohdot alueella eivat ole hyddynnettdvissd alueen kehittdmisen
yhteydessd. Alueen kehittdmisen yhteydessd pumppaamojérjestelyt joudutaan uusimaan.
Alueelle joudutaan rakentamaan uudet kédyttévesi- ja viemariverkostot ja kiinteistot tekevat
liittymasopimukset alueen vesihuoltoyhtion kanssa. Olemassa olevaa kaukolampoverkostoa
voidaan hy6dyntéé suunnittelualueella.

5.6.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun
ymparistéon

Uudisrakentaminen tulee muuttamaan alueen luonnetta kaupunkikuvallisesti tiivistaen alueen
olemassa olevaa rakennetta. Uudisrakentamisen myota rakennettu ympadristo laajenee nykyista
ldhemmaksi rantaa puustoiselle rinnealueelle. Miljoon ajallinen luonne ja rajautuminen
muuttuvat ja viheralueiden pinta-ala supistuu vahdisessa maarin.

Kasarmin ja siihen liittyvdn kaava-alueen la&nsipuolisen sairaala-alueen muodostama
kokonaisuus on valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd. Alueella ovat
sédilyneet hyvin vendldisten suunnittelijoiden alkuperdiset asemakaavalliset ja arkkitehtoniset
tavoitteet. Asemakaavassa osoitettu uusi rakentaminen jatkaa alueen it4 — lansi -suuntaista
sommittelua ja on alisteista olevalle rakenteelle ja rakennuksille. Kulttuurihistoriallisten
arvojen sdilyminen on varmistettu suojelumaardyksin. Alueen arvokas rakennuskanta on
osoitettu merkinnailla sr-1 ja sr-2. N&it4 rakennuksia ei mm. saa purkaa ja oleellisia muutoksia
suunniteltaessa tulee olla yhteydessa museoviranomaiseen.
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Maisemaselvityksessé alueen térkeind piirteind on tuotu esiin mm. aksiaalisuus, ndkymat
merelle, puistoalueet sekd viheralueiden avoimuus. Asemakaava pyrkii sdilyttdmaan naitd
ominaispiirteitd. Pihakokonaisuudet ja niiden avoimuus on huomioitu yleisissd maaréyksissa,
joiden mukaan pihojen avoin olemus on pyrittavéd sdilyttdmaan. Yleisissd méaérayksissad on
huomioitu myos alueelle luonteenomainen kasvillisuus maaraykselld, jonka mukaan ”Alueen
olemassa oleva vanha puusto tulee huomioida rakennusten ja pysakoéinti- ja piha-alueiden
suunnittelussa. Uusia kasvilajeja valittaessa on mahdollisuuksien mukaan pyrittdva suosimaan
jo nyt alueella esiintyvdd lajistoa erityisesti puuistutuksissa”. Pioneerinkatu noudattelee
olemassa olevan, sdilytettdvdn puukujanteen linjausta. Nakymi&d merelle on pyritty
hyddyntamadn mm. avaamalla osa AKR/s-1 kortteleiden pihapiireista etel&an.

5.6.3 Vaikutukset kasvi- ja eléinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Kaavassa osoitettu uusi asuinrakentaminen sijoittuu nykyisten kasarmirakennusten
eteldpuoliselle alueelle, joka on nykytilanteessa harvapuustoista ja osin niittymaista.
Rakennettu alue laajenee rannan suuntaan, mutta keskeinen ja luontoarvoiltaan edustavin
rantametsdalue  sdilyy edelleen rakentamattomana. Se on osoitettu kaavassa
luonnonsuojelualueena, jota voidaan k&yttdd virkistykseen ja johon tulee laatia hoito- ja
kayttdsuunnitelma (SL-1). Alueelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti, jolla pyritdén
ohjaamaan sielld liikkkumista ja vahentdméaan liikkumisesta johtuvaa kasvillisuuden kulmista ja
eldimiston hairintdd. Suojelualuevaraus parantaa merkittdvasti alueen luontoarvojen
sdilymisedellytyksié.

Kaava-alueen arvokas puusto, kookkaat tammet, tervalepét ja vuorijalavat, sijoittuvat p&dosin
luonnonsuojelualueelle ja ne on vield erikseen osoitettu suojeltavina puina. Korttelialueilla
sijaitsevat perhosille tarkedt alueet on rajattu kaavakartalle ja niitd koskee suositus
niittykasvillisuuden (per-1) ja jalavien (per-2) sailyttdmisestd. Tervaleppdluhta-alueet on
osoitettu alueena osana, joka séilytetdén niin, ettd sallitaan vain alueen luontotyypin kannalta
tarpeelliset toimenpiteet (s). Kaavaratkaisulla turvataan, ettd rannassa séilyy lapi kaava-alueen
jatkuva yhtendinen vihervyohyke ja ekologinen yhteys, joka liittyy kaava-alueen ulkopuolisiin
viheralueisiin. Lepakkoselvitysten perusteella on osoitettu kaksi rakennusta suojeltavaksi
myos luonnonsuojelulain perusteella.

5.6.4 Vaikutukset maa- ja kallioperdén, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Rakentamisvaiheessa alueen maaperdd joudutaan muokkaamaan. Ilmaan tai ilmastoon
asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia.

Vaikutukset pohjaveteen

Bjorknasin 1 luokan pohjavesialueen raja (vedenhankinnan kannalta tarked pohjavesialue)
kulkee kaava-alueen poikki siten, ettd pohjoisin osa suunnittelualueesta lukeutuu
pohjavesialueeseen. Pohjaveden varsinaisen muodostumisalue sijaitsee padasiassa kaava-
alueen pohjoispuolella.

Pohjavesialueen eteldosaan sijoittuvan asemakaavan toteuttaminen saattaa aiheuttaa pienié
véliaikaisia tai pysyvid muutoksia Bjorknasin pohjavesialueella. Jotta pohjavesiesiintymén
veden laatu ja maard voidaan turvata jatkossakin, on asemakaavan vaikutukset pyrittdva
minimoimaan. Kattovedet voidaan pohjavesialueella imeyttdd, mikali maaperd on vettd
l&pdisevad ja tontilla on riittavasti tilaa. Hulevesien suoraa imeyttamista paikoitusalueilta tai
tiealueilta ei voida kuitenkaan suositella.
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Maanalaiset rakenteet pohjavesialueella

Alueella  olisi  toteutuksen  yhteydessa vield suositeltavaa tehdd tarkemmat
pohjavesitutkimukset, joiden avulla pohjavedenpinnan taso ja mahdollisen orsiveden tai
paineellisen pohjaveden esiintyminen voidaan tarkemmin paikallistaa.

Paineellisen pohjaveden alueella kaivutdita ei tulisi ulottaa saven tasolle eikd savikerroksen
alapuolelle. Mikali savikerrokseen puhkaistaan reikd, pohjavettd saattaa paasta purkautumaan
pois pohjavesimuodostumasta. T&std voi seurata pohjaveden painetason aleneminen
muodostuman  paineellisilla  alueilla ja edelleen pohjavesiesiintymén antoisuuden
huonontuminen.

Vapaan eli ei-paineellisen pohjaveden alueilla rakenteita voidaan sijoittaa pohjaveden pinnan
alapuolelle, mik& ei kuitenkaan ole suositeltavaa. Kaivettaessa vedenpinnan alapuolelle
pohjavettd pyrkii virtaamaan kaivantoon, jolloin syntyy kaivannon kuivanapitotarve. Mikali
pohjaveden pinnan alapuolelle ulottuvia kaivut6itd ei voida vélttd4, on rakentaminen
toteutettava tiivisratkaisuina, jolloin jatkuvaa kuivanapitopumppausta ei tarvita. Myos
tiivisratkaisut edellyttavat yksityiskohtaista pohjavesiolot huomioon ottavaa suunnittelua, jotta
ongelmatilanteita ei pd&se syntymadn. Ongelmia voivat olla mm. pohjaveden haitallinen
purkautuminen ja hydrauliset murtumat kaivutilanteessa. Ty®naikaisen pohjaveden pinnan
alentamisen on oltava kestoltaan mahdollisimman lyhyt.

5.6.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon

Asemakaavan mahdollistaman rakentamisen toteutuessa alueen véestomaaraksi tulee n. 600 —
700 asukasta. Asemakaavan mahdollistama korttelirakenne tarjoaa monipuolisia
mahdollisuuksia erilaisiin rakennus- ja asuntotyyppeihin.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen muuttaa aluetta rakennetummaksi. Asemakaavan
toteutuksessa on huomioitava alueen soveltuminen ilmeeltdan ja mittakaavaltaan ympardivaan
rakennuskantaan.

Asemakaavan toteutumisen myotd lahialueiden koulut saavat uusia oppilaita ja paivéhoidon
tarpeet kasvavat. Joukkoliikenteelle tulee myos liséa toimintaedellytyksié.

5.7  Asemakaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja maakuntakaavaan

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
tulee maankayttd- ja rakennusasetuksen (MRA 25 8) mukaan asemakaavan selostuksessa
esittdd selvitys kaavan suhteesta valtakunnallisiin  alueidenkéyttotavoitteisiin  ja
maakuntakaavaan.

Asemakaava edistdd valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden toteutumista, silld sen avulla
varmistetaan alueen suojeluarvojen séilyminen. Alueen tdydennysrakentaminen on sopeutettu
alueen arvoihin ja mittakaavaan. Taydennysrakentaminen ei heikennd alueen
kulttuurihistoriallista arvoa. Alueen suunnittelussa on huomioitu mahdolliset taajamatulvat ja
merenpinnan kohoaminen.

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on varattu puolustusvoimien kayttoon. Aluetta
koskee maakuntakaavaméaardys: "Mikéli taajamatoimintoihin kiinteésti liittyva alue vapautuu
puolustusvoimien k&ytostd, se varataan vapautuvilta osiltaan taajamatoimintojen alueeksi.
Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asumisen, ympdristdonsa soveltuvien
tyopaikkatoimintojen sekd néaihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena”. Dragsvikin
uusi asuinalue tulee tdydentdméén olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Kayttotarkoituksen
uudistaminen asemakaavoituksen avulla edistdd maakuntakaavan periaatteiden toteutumista.
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5.8 Asemakaavan suhde yleiskaavan sisaltévaatimuksiin

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on maankaytto-
ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon
my06s mitd yleiskaavan sisdltdvaatimuksista sdddetddn (MRL 39 8).

Maakuntakaava ja alueella voimassaoleva oikeusvaikutukseton yleiskaava ovat toimineet
asemakaavan laatimisen ohjeena, asemakaava toteuttaa niissa madriteltyjd alueidenkayton
periaatteita. Asemakaavan laatiminen kaynnistettiin kuitenkin laatimalla puitesuunnitelma
(POyry Environment Oy 2009), jonka yhteydessd tutkittiin asemakaavoitettavan alueen
liittymistd laajempaan alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, laadittiin selvityksid alueen ja sen
ympériston olosuhteista, tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja alueen maankayton ja liikenteen
jarjestamisestd  sekd laadittiin  puitesuunnitelma  maankdyton  periaateratkaisusta.
Puitesuunnitelma toimi asemakaavoituksen yleiskaavallisena l&htétieto- ja tavoiteaineistona.

Asemakaavan laatiminen on ollut pitkd ja monivaiheinen prosessi, jonka yhteydessd on
edelleen tutkittu erilaisia vaihtoehtoja ja neuvoteltu alueelle soveltuvista ratkaisuista.
Puitesuunnitelmassa  esitetyt ndkemykset eivat Kkaikilta osin ole osoittautuneet
toteuttamiskelpoisiksi tai tarpeellisiksi, mutta tastd huolimatta suunnitteluvaihetta voi pitaa
merkityksellisend, silla sen yhteydessa voitiin huolehtia oikeusvaikutteisen yleiskaavan
puuttumisen aiheuttaman ”ohjausvajeen” tayttymisestd ja yleiskaavan sisdltévaatimusten
tayttymisesté.

ASEMAKAAVA:

Uudenmaan maakuntakaavassa
suunnittelualue on varattu puolustusvoimien
kayttoon. Aluetta koskee
maakuntakaavamaarays: "Mikali
taajamatoimintoihin kiinteasti liittyva alue
vapautuu puolustusvoimien kaytosta, se
varataan vapautuvilta osiltaan
taajamatoimintojen alueeksi.” Kaava
noudattaa tata periaatetta.

SISALTOVAATIMUS (39 §):

Yleiskaavaa laadittaessa on
maakuntakaava otettava huomioon siten
kuin siitd saadetaan.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

Alue tukeutuu nykyiseen
yhdyskuntarakenteeseen ja hyddyntaa
olemassa olevia liikenneyhteyksia.

Alue tukeutuu nykyiseen
yhdyskuntarakenteeseen ja hyddyntaa
olemassa olevia liikenneyhteyksia.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto

Asemakaava mahdollistaa uusien
asuinrakennusten rakentamisen ja tarjoaa
monipuolisia mahdollisuuksia erilaisiin
rakennus- ja asuntotyyppeihin. Palvelut
sijoittuvat kohtuulliselle etaisyydelle.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden
saatavuus

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen seka

Alue kytkeytyy olemassa olevaan kevyen
liikenteen verkkoon. Alueen kehittamisen

energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ympaériston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla

myoté joukkoliikenteelle tulee lisda
toimintaedellytyksia. Alueen energia- ja
vesihuolto on jarjestettévissa kestavalla
tavalla.
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Alue tarjoaa turvallista ja terveellista asumista
5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen | monipuolisesti eri vaestoryhmille. Esimerkiksi
ja eri vaestoryhmien kannalta viheralueet sijoittuvat l&helle ja kaava
tasapainoiseen elinymparistoon mahdollistaa monipuolisen, eri vaestéryhmia
palvelevan asuntorakentamisen.

Alueen kehittdminen voi tuoda alueelle uusia
6) kunnan elinkeinoelaman asukkaita ja kunnalle verotuloja.
toimintaedellytykset Kaavamaaraykset mahdollistavat
asemakaava-alueelle liiketoimintoja.

Asemakaavaehdotuksessa esitetty
maankayttoé on hyvaksytyn maakuntakaavan
mukainen ja noudattaa tarkistettuja
valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita.
Alueen kulttuurihistoriallisia arvoja vaalivat
suojelumaaraykset eivét ole maanomistajille
kohtuuttomia, silla kaavassa on osoitettu
myds tdydennysrakentamista alueelle.
Asemakaavaehdotuksessa esitetty
rakentaminen ei rajoita ymparoivien alueiden
maanomistajia kayttdmasta tai
hyddyntamasta omistamiaan maa-alueita
eika siten aiheuta alueen maanomistajalle tai
muille oikeuden haltijoille kohtuutonta haittaa.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle kohtuutonta haittaa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Kaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan saatua lainvoiman. Tavoitteena on aloittaa katujen ja
kunnallistekniikan rakentaminen vuonna 2014, jolloin ensimmaiset uudisrakennukset olisivat

valmiina vuonna 2015.

Toteuttamisen pohjaksi on tarkoitus, ettd alueen maanomistajat ja kaupunki tekevat
maank&yttésopimuksen, jossa sovitaan mm. toteuttamisen kustannusten kohdentumisesta.

6.2 Toteutuksen seuranta

Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.
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