kaavanro 7691

RASEBORG
RAASEPORI

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

VASTRA NYLANDS YRKESSKOLA
ASEMAKAAVA

Selostus koskee 25. paivana helmikuuta 2015 paivattya asemakaavakarttaa.

kaavan laatija: Raaseporin kaupunki:
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy kaupunkisuunnitteluarkkitehti
Jukka Turtiainen Simon Store
puh. (09) 4355 320 puh. (019) 289 3843
etunimi.sukunimi@arkturtiainen.fi etunimi.sukunimi@raasepori.fi

kasittely julkisesti nahtavilla
vireilletulo 16.1.2012
OAS 8.11.2011, tark. 9.5.2012
kaavoituslautakunta (luonnos) 12.6.2013 5.8.-9.9.2013
kaavoituslautakunta (ehdotus) 21.5.2014 9.-15.6 seka 4.-24.8.2014
kaavoituslautakunta (hyvaksyminen) 25.2.2015

kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto
lainvoimainen



1 PERUSTIEDOT

1.1 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Asemakaavan muutoksen kohteena on Karjaan keskustan koillispuolelle sijoittuva Vastra
Nylands yrkesskolan alue. Mustionjoen rannan puistoalueet kehystavat kaavoitettavaa
aluetta pohjoisessa ja lannessa. ldassa alue rajautuu Esikunnankatuun ja olemassa
olevaan pientaloasutukseen. Turuntie kulkee alueen pohjoispuolella.
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.2 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueen muuttaminen asuinkayttoon
ammattioppilaitoksen toimintojen siirryttya toisaalle. Olemassa olevasta
rakennuskannasta rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokkaat rakennukset
suojellaan. Samalla mahdollistetaan uuden asuinrakentamisen sijoittuminen alueelle.



1.3 SELOSTUKSEN SISALLYSLUETTELO
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1.4 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITTEISTA

1. Seurantalomake

2. Asemakaavakartan pienennos

3. Asemakaavamerkinnét- ja maaraykset
4. Asemakaavan havainnekuva

5. Nakymakuvat ja alueleikkaukset

1.5 LUETTELO ASEMAKAAVAN MUUTOSTYON YHTEYDESSA TEHDYISTA SELVITYKSISTA

- Lansi-Uudenmaan ammattikoulu : Rakennushistoriaselvitys (Panu Savolainen, 2012)

- Gamla Yrkis pa Stabsgatan : Kuntokartoitus (RTC Vahanen Turku Oy, 2012)

- Olemassa olevien rakennusten uusi kayttd (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, 2014)
- Lahiymparisto- ja rakentamistapaohje (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, 2014)

1.6 LUETTELO MUISTA KAAVA-ALUETTA KOSKEVISTA SELVITYKSISTA

- Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparisttét (RKY) : Hilding Ekelundin
arkkitehtuuri Karjaalla (Museovirasto, 2009)

- Hilding Ekelund i Karis (Vastnylandska kultursamfundets skrifter nr 8, Kim Bjorklund,
Solveig Eriksson, 2007)

2 THUVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Maanomistaja Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter on 30.11.2010 tehnyt
aloitteen Vastra Nylands yrkesskolan alueen asemakaavan muuttamisesta. Raaseporin
kaupungin maankaytt6jaosto on tehnyt tilauksen kaavamuutoksesta 15.2.2011 (8 5).

Yhdyskuntatekninen lautakunta on 30.3.2011 (8 105) ja kaupunginhallitus 11.4.2011 (8
183) paattanyt asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta.

Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter ja Raaseporin kaupunki ovat tehneet
asemakaavan muutoksen  kaynnistamisestd sek& siihen liittyvistd ehdoista
aiesopimuksen.  Yhdyskuntatekninen  lautakunta ~on  hyvaksynyt  solmittavan
aiesopimuksen kokouksessaan 4.1.2012 (8 22) ja kaupunginhallitus 16.1.2012 (8 16).

Yhdyskuntatekninen lautakunta kasitteli  osallistumis- ja  arviointisuunnitelman
kokouksessaan 9.5.2012 (8 183). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
Raaseporin kaupungin kotisivuilla www.raasepori.fi.

Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaluonnosta kokouksessaan 12.6.2013 (8§ 85) ja hyvaksyi
kaava- ja havainnekartat julkista ndhtaville asettamista varten.

Kaavoituslautakunta keskusteli saadusta palautteesta ja lausunnoista 16.10.2013 (8124).

Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaehdotusta kokouksessaan 21.5.2014 (876) ja hyvaksyi
kaavaehdotuksen asetettavaksi julkisesti ndhtaville.


http://www.raasepori.fi/

2.2 ASEMAKAAVAN MUUTOS

Asemakaavan muutos mahdollistaa Esikunnankadun ja Postimestarinkadun jatkamisen
suunnittelualueelle. Katujen paistéa on jalankulku- ja pyoraily-yhteydet Mustionjoen varren
reitistoon.

Olemassa olevasta rakennuskannasta rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokkaat
rakennukset suojellaan. Samalla mahdollistetaan uuden, korkeatasoisen
asuinrakentamisen sijoittuminen alueelle. Asemakaavan tavoitteena on vahvistaa ja tuoda
esiin aikaisempia asemakaavallisen sommittelun kerrostumia esimerkiksi uuden
rakentamisen keinoin. Uusi rakentaminen sovitetaan osaksi olemassa olevaa
kokonaisuutta.

Esikunnankadun varteen sijoittuu erillispientaloja omille tonteilleen. Erillispientalojen
korttelialue  sopeutuu  suunnittelualuetta  ympéaroivddn  rakennuskantaan  niin
mittakaavaltaan kuin rakennusmateriaaleiltaan.

Alueen lansi- ja pohjoislaidalle on sijoitettu asuinkerrostaloja, jotka asettuvat
asemakaavan muutosalueen laidalle Mustionjoen vartta myotailevaan jonoon.

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa kun kaava on saanut lainvoiman.
Katualueille laaditaan erilliset katusuunnitelmat. Toteutuksen ohjauksesta vastaa
Raaseporin kaupunki.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

3.1.2

3.1.3

Asemakaavan muutoksen kohteena oleva Vastra Nylands yrkesskolan alue on
suuruudeltaan noin kolme hehtaaria. Alue on rakentunut monessa vaiheessa ja
nykyinen rakennuskanta edustaa useiden eri aikakausien kerrostumia. Alueen
eteldosa kuuluu Museoviraston laatimassa valtakunnallisesti merkittavien
rakennettujen kulttuuriymparistéjen (RKY) inventoinnissa kokonaisuuteen Hilding
Ekelundin arkkitehtuuri Karjaalla.

Ammattioppilaitoksen toiminta on vuonna 2012 siirtynyt uusiin tiloihin Karjaan
keskustassa. Olemassa olevan ammattikoulurakennuksen tilat eivat vastaa
nykyaikaiselle teknisen alan oppilaitokselle asetettuja vaatimuksia ja siksi
rakennuksen alkuperéisen kayton jatkaminen ei ole mahdollista. Alkuperaisesta
kayttotarkoituksesta johtuen rakennuksen muuttaminen muuhun
kayttotarkoitukseen soveltuvaksi lampimaksi sisétilaksi edellyttdd muutos- ja
korjaustoimenpiteita.

Talla hetkella osassa tiloista on valiaikaista toimintaa. Osa tiloista on tyhjillaan.
Asemakaavan muutostydn yhteydessd on selvitetty mahdollisuutta muuttaa
alueen olemassa olevat rakennukset paéasiassa asuinkayttoon.

Luonnonympéristd

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettua aluetta, eika siihen sisally
luonnontilaisia osia. Rakennusten rajaama keskipiha on keskeinen osa
asemakaavallista sommitelmaa. Alueelle johtavaa tietd reunustaa komea
puukujanne.

Mustionjoen rannan puistoalueet kehystavat kaavoitettavaa aluetta pohjoisessa
ja lannessa. Jyrkka rinne erottaa oppilaitosalueen pihapiirin  jokivarren
maisematilasta. Rakennusten joen suuntaan antavista ikkunoista avautuu
nakymia jokimaisemaan. Mustionjoki on Natura 2000 -kohde.

Kaavoitettava alue kuuluu I-luokan pohjavesialueeseen. Alue on varsinaista
pohjaveden muodostumisaluetta.

Rakennettu ympéristd

Kaavoitettava alue muodostaa kaupunkikuvallisesti oman, ympardivasta
rakenteesta poikkeavan kokonaisuutensa. Monessa vaiheessa rakentunut
ammattioppilaitos on alueen maamerkkejd. Oppilaitosrakennuksen ohella
kokonaisuuteen kuuluu useita muita rakennuksia, jotka ovat olleet muun muassa
asuntola- ja toimistokaytossa.

Kaavoitettavan alueen itdpuolella levittaytyy sotien jalkeen rakentunut
pientalokaupunki. Rakennukset sijoittuvat katujen varsille.



3.1.4 Maanomistus

Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter omistaa Vastra Nylands
yrkesskolan kaytossa olleen alueen. Lisaksi kaavoitettavaan alueeseen kuuluun
kaupungin omistuksessa oleva kapea maa-alue ammattioppilaitoksen
korttelialueen ja Mustionjoen rantaa myotailevan kevyen liikenteen vaylan
valissa.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa
suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen. Mustionjoki on Natura
2000 -kohde. Jokiuoma ja -laakso on maakuntakaavassa merkitty
kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi.

Ympéaristoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa asemakaavan muutosalue sijoittuu tiivistettavan
taajama-alueen tuntumaan.
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Osayleiskaava

Alueella on voimassa Karjaan kaupunginvaltuuston 16.2.1987 hyvaksyma
Karjaan keskustan osayleiskaava. Osayleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen.
Kaavoitettava alue on osayleiskaavassa merkitty julkisten palvelujen ja hallinnon
alueeksi (PY). Lannessa kaavoitettava alue rajautuu Mustionjoen rannan
virkistysalueeseen (V), itd- ja eteldpuolella aluetta ympar6i pientalovaltainen
asuinalue (AP).

Ote Karjaan keskustan osayleiskaavasta.

Voimassa olevat asemakaavat

Asemakaavan muutosalueella on voimassa laaninhallituksen 6.7.1977
vahvistama asemakaava (5224/439/301/76). Ammattioppilaitoksen alue on
merkitty opetustoimintaa palvelevien rakennusten Korttelialueeksi (YO®).
Voimassa olevan asemakaavan mukaan alueelle saa rakentaa enintdén
kolmikerroksisia rakennuksia. Rakentamisen tehokkuus on maaritelty
tehokkuusluvulla e=0.50.

Kaavoitettavaan alueeseen kuuluva kapea suikale ammattioppilaitoksen
korttelialueen ja katualueen valissa on puistoa (P).

Korttelin 114 kaava-alueen ulkopuolelle jaava itdosa on erillispientalojen
korttelialuetta (AO®?), samoin muut korttelit joihin kaavoitettava-alue rajautuu
idassd ja etelassa. Nailla korttelialueilla suurin sallittu kerrosluku on Il ja
rakentamisen tehokkuus on maaritelty tehokkuusluvulla e=0.35.

Pohjoisessa ja lannessa kaavoitettava alue rajautuu Mustionjoen varren
puistoalueeseen ja katualueeseen.



Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
7.6.2010 ja se on tullut voimaan 19.8.2011.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympaéristd (RKY)

Alueen eteldosa kuuluu Museoviraston laatimassa valtakunnallisesti merkittavien
rakennettujen kulttuuriymparistéjen (RKY) inventoinnissa kokonaisuuteen Hilding
Ekelundin arkkitehtuuri Karjaalla. Kokonaisuus muodostuu yhteensé kahdeksasta
kohteesta eri puolila Karjaata. Valtioneuvosto on vahvistanut inventoinnin
22.12.20009.

Inventoinnin  mukaan Vastra Nylands yrkesskola on vaiheittaisesta
rakentumisestaan huolimatta yhtendinen kokonaisuus. Arkkitehtuuri sisaltaa
Ekelundin tuotannolle tyypillisia piirteitd, kuten laakean satulakaton ja
nauhamaisesti sijoitetut ikkunat.



Alue, joka Museoviraston inventoinnissa (RKY 2009) kuuluu kokonaisuuteen Hilding
Ekelundin arkkitehtuuri Karjaalla.

Valtakunnallisesti merkittavat maisema-alueet

Asemakaavan muutosalue rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-
alueeseen Mustionjokilaakson kulttuurimaisema, Karjaa, Pohja. Arvokkaat
maisema-alueet on valittu valtioneuvoston periaatepaatoksella vuonna 1995.

Rakennushistoriaselvitys

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on tehty rakennushistoriaselvitys (Panu
Savolainen 24.9.2012). Rakennushistoriaselvityksen perusteella alueen
rakentamisen historiassa voidaan erottaa nelja vaihetta; havinnyt rakennuskanta
1900-luvun alusta, Raaseporin suojeluskuntapiirin esikunta (1941-1944), Hilding
Ekelundin suunnittelemat ammattikoulurakennukset (1950-1972) ja mydhemmat
lisdrakennukset.

Ole Gripenberg suunnitteli vuosina 1941-42 Raaseporin suojeluskuntapiirin
esikuntaa varten alueelle rakennuskokonaisuuden. Suunnitelmaan kuului viisi
kivistd asuin- ja hallintorakennusta seké erilaisia varastoja ja parakkeja.
Kivirakennuksista toteutettiin kolme, muun muassa nakymaakselin paatteeksi
aiottu nelikerroksinen paarakennus jai toteuttamatta. Symmetrinen sommitelma
perustui Carolus Lindbergin laatimaan Karjaan asemakaavaan vuodelta 1934.
Pientaloalueet asemakaavan muutosalueen ita- ja eteldpuolella on paaosin
toteutettu Lindbergin asemakaavassa esitettyjen periaatteiden mukaisesti.

Esikuntavaiheen rakennuksista on sailynyt kaksi  Postimestarinkadun
vastakkaisille puolille sijoittuvaa asuinrakennusta, seka paritalo Esikunnan kadun
varressa.  Rakennushistoriaselvityksessa  todetaan, etteivdt Lindbergin
asemakaavaan ja Gripenbergin rakennuskokonaisuuden periaatteet ole alueella
nykyisin selkeasti hahmotettavissa muun muassa koska suunnitelma toteutui vain
osittain. Kerrostuma on kuitenkin katkelmallisenakin kiinnostava ja nivoutuu
yhteen ammattikoulun rakennusten ja ympardivan pientaloalueen kanssa. Vaikka
suojeluskunnan lyhyt lasnaolo alueella ei vality rakennusten hahmoista, silla on
esimerkiksi nimistoon kytkeytynytté paikallista merkitysta.
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Sisétiloiltaan rakennukset ovat muuttuneet ja niiden rakennushistoriallisesti
merkittdvat ominaisuudet liittyvatkin  julkisivumateriaaleihin, aukotukseen,
varitykseen ja rakennusten keskinaisiin suhteisiin.

Lansi-Uudenmaan  ammattikoulu  aloitti  toimintansa  kevaalla 1945
suojeluskunnalta jadneissa rakennuksissa. Alueen ensimmaéainen ammattikouluksi
suunniteltu rakennus valmistuin kesalla 1952 Hilding Ekelundin suunnittelemana.
Ekelund hahmotteli jo tdssa vaiheessa tontin reunoille asettuvaa, sisapihan
ympérille kiertyvaé rakennusmassaa. Ensimmaisessd vaiheessa rakennettiin
kuitenkin ainoastaan uudet verstastilat. Luokkahuonesiipi valmistui muutamaa
vuotta mydhemmin. Ekelund suunnitteli oppilaitoskokonaisuuteen vield useita
lisdosia ja laajennuksia. Vuonna 1959 rakennuksen lansipaahan valmistui uusia
verstastiloja auto- ja kuljetusosastoa varten. Suurin laajennus toteutettiin 1960-
luvun alkupuolella, jolloin  uudet rakennusosat yli kaksinkertaistivat
ammattioppilaitoksen kaytdssa olleet tilat. Uusiin rakennusosiin sijoitettiin muun
muassa autohalli, kampaamo- ja kotitalousopetuksen osastot, luokkatiloja,
veneenrakennusosasto seka liikunta- ja juhlasali. Varsinaisen koulurakennuksen
lisaksi rakennettiin pihan pohjoispdahan tyttéjen asuntola seka laajennettiin
olemassa olevaa asuntolarakennusta. Pienempia laajennus- ja muutostoitd
tehtiin Ekelundin suunnitelmien mukaan vield 1970-luvun alkupuolelle asti;
Luokkahuonesiiven kylkeen rakennettu lisdosa valmistui 1967 ja lansisiiven
keskella ollut sadesuoja muutettiin sisatilaksi vuonna 1972.

Useassa eri vaiheessa ja muuttuvien tilavaatimusten ehdoilla suunnitellussa
oppilaitosrakennuksessa ajalliset kerrostumat erottuvat, mutta tyylillisesti
kokonaisuus on yhtendinen. Rakennuksen julkisivut, aukotus ja huonetilojen
keskinaiset suhteet ovat rakennushistoriaselvityksen mukaan séilyneet hyvin
lukuun ottamatta 1990-luvulla tehtya sisatilojen muutosta, jossa luoteispdadyn
laajennusosaan rakennettiin auditorio. Rakennushistoriallisesti arvokkaimpia osia
ovat vuosina 1951-1954 rakennetut verstastilat ja luokkahuonesiipi.

Rakennushistoriaselvityksen mukaan toiminnalliset lahtokohdat ovat ohjanneet
suunnittelua siind maarin, ettei ammattikoulurakennus edusta Ekelundin
arkkitehtuuria hienostuneimmillaan. Paikka paikoin on kuitenkin sailynyt hanen
rakennuksille tunnusomaisia piirteitd. Ekelundin merkitys Karjaan kauppalan
luottoarkkitehtina kytkee ammattikoulun myaos osaksi laajempaa
rakennustaiteellista kokonaisuutta.

Alueen uudempiin lisdrakennuksiin lukeutuvat auto- ja kuljetusosaston rakennus
(1980, 1997) seka ruokalan ja liikuntasalin kasittdva uudisrakennus (1987).
Molempien suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz. Rakennukset
asettuvat alueen pohjoisosaan tontin reunoille, mutta poikkeavat ennen kaikkea
muotonsa tdhden selvasti muusta ymparistosta.
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Rakennushistoriaselvityksen mukaan neljan vuosikymmenen aikana kerrostunut
rakennusten ja laajennusten joukko on monimuotoinen ja kiinnostava, muttei
erityisen harvinainen tai historiallisesti erityinen. Rakennushistoriallinen
kerroksellisuus on selkeéasti havaittavissa. Olemassa olevan rakennuskannan
maisemallinen  ja  kaupunkikuvallinen  merkitys  kytkeytyy erityisesti
esikuntarakennusten sommitelmaan ja Ekelundin pitkaan, jokivartta myotailevaan
rakennusjonoon. Taydennysrakentamisessa on pyrittava sailyttaméaan tai
vahvistamaan néiden asemakaavallisten periaatteiden  havaittavuutta.
Uudisrakennukset tulee sijoittaa siten, ettd ne soveltuvat olemassa olevaan
kokonaisuuteen ja jos mahdollista, kytkeytyvéat johonkin alueen tunnistettavista
asemakaavallisista kerrostumista.

Rakennusten  kayttotarkoituksen  muuttuessa  historiallisen  kertovuuden
vaaliminen tulee olemaan vaikeaa. Rakennushistoriaselvityksessa todetaankin,
ettd tulevassa suunnittelussa taytynee tyytya vain osittain sdilyttaviin ratkaisuihin.
Kaikkien Hilding Ekelundin ja Ole Gripenbergin suunnittelemien rakennusten
sdilyttamista ei ole perusteltua edellyttdd, jos niille ei I6ydy alkuperaisen
kayttotarkoituksen mukaista tehtavaa. Esikunnan aikaiset rakennukset on
pyrittava sailyttamaan. Ammattioppilaitoksen varhaisimmat osat kuuluvat
sdilytettaviin, mutta 1960-luvun laajennusosia ei ole perusteltua pyrkia
sailyttamaan ilman  rakennusten  nykyisiin  tilasuhteisiin  perustuvaa
kayttotarkoitusta. Uudemmilla lisarakennuksilla ei ole rakennushistoriallista tai
historiallista arvoa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueen muuttaminen asuinkayttoon
ammattioppilaitoksen toimintojen siirryttya toisaalle. Olemassa olevasta
rakennuskannasta rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokkaat rakennukset
suojellaan. Samalla mahdollistetaan uuden asuinrakentamisen sijoittuminen alueelle.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Maanomistaja Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter on 30.11.2010 tehnyt
aloitteen Vastra Nylands yrkesskolan alueen asemakaavan muuttamisesta. Raaseporin
kaupungin maankayttdjaosto on tehnyt tilauksen kaavamuutoksesta 15.2.2011 (8 5).

Yhdyskuntatekninen lautakunta on 30.3.2011 (8 105) ja kaupunginhallitus 11.4.2011 (8
183) paattanyt asemakaavan muutoksen kaynnistdmisesta.

Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter ja Raaseporin kaupunki ovat tehneet
asemakaavan muutoksen  kaynnistamisestda seka siihen liittyvistd  ehdoista
aiesopimuksen.  Yhdyskuntatekninen lautakunta on  hyvdksynyt  solmittavan
aiesopimuksen kokouksessaan 4.1.2012 (8 22) ja kaupunginhallitus 16.1.2012 (8 16).

Ennen asemakaavan hyvaksymista valtuustossa tulee olla hyvéaksytty ja allekirjoitettu
maankayttésopimus maanomistajan ja kaupungin kesken

Yhdyskuntatekninen  lautakunta  k&sitteli  osallistumis- ja  arviointisuunnitelman
kokouksessaan 9.5.2012 (8§ 183). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
Raaseporin kaupungin kotisivuilla www.raasepori.fi.

Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaluonnosta kokouksessaan 12.6.2013 (8§ 85) ja hyvaksyi
kaava- ja havainnekartat julkista ndahtaville asettamista varten.

Kaavoituslautakunta keskusteli saaduista palautteista ja lausunnoistal6.10.2013 (§124).

Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaehdotusta kokouksessaan 21.5.2014 (876) ja hyvaksyi
kaavaehdotuksen asetettavaksi julkisesti nahtaville.

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistaja seké ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. (MRL 62 8)

Osallisia ovat muun muassa:

- Kaavoitettavan alueen ja lahialueen maanomistajat ja asukkaat

- Alueella toimivat yritykset, yleishyddylliset yhdistykset ja jarjestot

- Raaseporin kaupungin hallinto- ja luottamuselimet (rakennusvalvonta,
paivahoito, Raaseporin vesi, Tammisaaren Energia Oy)
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- Muut viranomaiset (Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus,
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo, Lansi-
Uudenmaan pelastuslaitos)

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu 16.1.2012 ja 24.5.2012.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Asemakaavan muutos laaditaan vuorovaikutuksessa osallisten kanssa. Osallisilla
on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen
vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteenséa asiasta. (MRL 62 §)

Asemakaavan muutosluonnos on ollut julkisesti nahtavilla 5.8.-9-9-2013 valisena
aikana. Kaavaluonnosta esiteltin osallisille yleisétilaisuudessa 15.8.2013.
Nahtavillaolon aikana kaavaluonnoksesta on voinut antaa palautetta kaavan
valmistelijoille. My6s asiaan kuuluvilta viranomaisilta on pyydetty lausunnot
kaavaluonnoksesta. Luonnosvaiheessa saatuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin on
laadittu vastineet.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 9.-15.6. ja 4.-
24.8.2014 valisind aikoina. Kaavaehdotusta esiteltiin osallisille
asukastilaisuudessa 10.6.2014. Nahtavillaolon aikana kaavaehdotuksesta on
voinut jattaa kirjallisen muistutuksen. Mahdollisuudesta jattaa kirjallinen muistutus
on kuulutettu kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka Vastra Nyland ja Etela-
Uusimaa lehdissa. Viranomaisilta on pyydetty lausunnot. Ehdotusvaiheessa
saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin on laadittu vastineet.

Raaseporin  kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin Kkotisivuilla
www.raasepori.fi.

4.3.4 Viranomaisyhteisty®

Maankayttd- ja rakennuslain 66 § mukainen viranomaisneuvottelu on jarjestetty
25.1.2012. Liséksi Lansi-Uudenmaan maakuntamuseon ja Museoviraston
edustajien kanssa on pidetty palaveri 27.11.2013 liittyen olemassa olevien
rakennusten kayttotarkoituksen muuttamiseen ja suojelun laajuuteen.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Lahtbaineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueen muuttaminen asuinkayttéon
ammattioppilaitoksen toimintojen siirryttyd toisaalle. Olemassa olevasta
rakennuskannasta rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokkaat rakennukset
suojellaan. Samalla mahdollistetaan uuden, korkeatasoisen asuinrakentamisen
sijoittuminen alueelle valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukaisesti.
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Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, asemakaavan selostuksessa on lisdksi esitettdva selvitys kaavan
suhteesta valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja maakuntakaavaan.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
mukaista alueidenkaytdén suunnittelujarjestelméaa. Valtioneuvoston hyvaksymat
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat tulleet voimaan 1.6.2001 ja niihin
tehdyt tarkistukset 1.3.2009. Valtakunnallisten alueidenkayttGtavoitteiden
tarkoituksena on edistdd ja tukea maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden
saavuttamista, joista keskeisimpia ovat kestava kehitys ja hyva elinymparisto.

Valtakunnallisten  alueidenkayttttavoitteista  Vastra Nylands yrkesskolan
asemakaavan muutosta koskevat seuraavat kohdat:

4.2 Toimiva aluerakenne

Aluerakenteen ja alueidenkayton kehittdminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin
vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin.
4.3 Eheyttava yhdyskuntarakenne ja elinympéariston laatu

Alueidenkaytdlla edistetdan yhdyskuntien ja elinymparistdjen ekologista, taloudellista,
sosiaalista ja kulttuurista kestavyyttd. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita
hyodynnetddn seka eheytetdan kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettdessa
parannetaan elinympariston laatua.

Liikenneturvallisuutta sek&a joukkoliikenteen, kavelyn ja pyordilyn edellytyksia
parannetaan.

Kaupunkiseutuja kehitetdén tasapainoisina kokonaisuuksina siten, etté tukeudutaan
olemassa oleviin keskuksiin.

Alueidenkaytdn suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyOpaikka- tai
palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta
yhdyskuntarakenteesta.

Alueidenkayton suunnittelussa on edistettdvd olemassa olevan rakennuskannan
hyodyntamistda sek& Iluotava edellytykset hyvalle taajamakuvalle. Taajamia
kehitettdessa on huolehdittava siitd, ettd viheralueista muodostuu yhtendisia
kokonaisuuksia.

Alueidenkaytdssa on varattava riittavat alueet jalankulun ja pyo6railyn verkostoja
varten seka edistettava verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Alueidenkaytdn suunnittelussa on turvattava terveellisen ja hyvalaatuisen veden
riittdva saanti ja se, etta taajamien alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteuttaa.

4.4 Kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnonvarat

Alueidenkaytolla edistetddn kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnén
seka niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sailymista.

Alueidenkaytolla  edistetddn  luonnon  virkistyskayttbd sekd luonto- ja
kulttuurimatkailua parantamalla moninaiskayton edellytyksia. Suojelualueverkoston ja
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arvokkaiden maisema-alueiden ekologisesti kestdvaa hyodyntamistd edistetdan
virkistyskaytdssd, matkailun tukialueina sekd niiden [&hialueiden matkailun
kehittamisessa suojelutavoitteita vaarantamatta.

Alueidenkaytdssa on varmistettava, ettd  valtakunnallisesti merkittavat
kulttuuriympéristdjen ja luonnonperinndn arvot sailyvat. Viranomaisten laatimat
valtakunnalliset inventoinnit otetaan huomioon alueidenkayton suunnittelun
l&ahtokohtina. Maakuntakaavoituksessa on osoitettava valtakunnallisesti merkittavat
kulttuuriympéristot ja maisemat. Nailla alueilla alueidenkayton on sovelluttava niiden
historialliseen kehitykseen.

Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon ekologisesti tai virkistyskayton
kannalta merkittavat ja yhtenaiset luonnonalueet. Alueidenkayttéa on ohjattava siten,
ettei naita aluekokonaisuuksia tarpeettomasti pirstota.

Maakuntakaavoituksessa on otettava huomioon vesi- ja rantaluonnon suojelun tai
virkistyskayton kannalta erityista suojelua vaativat vesistot.

Alueidenkaytdssd on otettava huomioon pohja- ja pintavesien suojelutarve ja
kayttotarpeet.

Vastra Nylands yrkesskolan asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten
alueidenkéayttotavoitteiden toteutumista.

Maakuntakaava

Asemakaavan muutos on Uudenmaan maakuntakaavan ja Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan mukainen.

Karjaan keskustan osayleiskaava ei ole kaavoitettavan alueen osalta
ajantasainen. Ammattioppilaitoksen toiminta on siirtynyt uusiin tiloihin Karjaan
keskustassa ja alue on tarkoitus muuttaa sitéa ympardéivien korttelialueiden tapaan
asumiskayttoon. Karjaan keskustan osayleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen, eika
ohjaa asemakaavoitusta.

Voimassa olevat asemakaavat

Alueen itdosassa asemakaavan muutoksen mahdollistama uusi rakentaminen
pyritdan liittdmaan luontevasti olemassa olevan pientalokaupungin rakenteeseen.
Kaupunkikuvallisesti uusi rakentaminen noudattaa samoja periaatteita kuin sotien
jlkeen rakentunut pientaloasutus. Rakentaminen ohjataan kehystdméan katujen
varsia ja muun muassa julkisivumateriaaleista ja varityksestd annetaan

asemakaavassa ja lahiymparisto- ja rakentamistapaohjeessa sitovia ohjeita.

Mustionjoen rannan puistoalueet sailyvat nykyiselladn. Kaavoitettavan alueen
poikki osoitetaan kevyen liikenteen yhteydet, jotka liittyvat Mustionjoen varren
reitistoon.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Olemassa olevasta rakennuskannasta suojellaan rakennustaiteellisesti ja
historiallisesti arvokkaat rakennukset huomioiden kuitenkin samalla myds kaavan
muut tavoitteet. Samalla mahdollistetaan rakennusten kayttdtarkoituksen
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4.4.2

muuttaminen sekd& siihen liittyvat valttAméattomat muutokset rakennusten
hahmoissa.

Rakennusten rajaama keskipiha on keskeinen o0sa asemakaavallista
sommitelmaa ja sdilytettdvad ymparistéa. Niin ikdédn alueelle johtavaa tieta
kehystava puukujanne tulee sailyttaa.

Suojelun ohella mahdollistetaan uuden asuinrakentamisen sijoittuminen alueelle.
Uusi rakentaminen sijoittuu p&&asiassa alueen pohjoisosaan. Rakennusten
ulkoasua koskevissa méaarayksissa on huomioitu uudisrakentamisen liittyminen
osaksi sailytettavad ymparistda. Etenkin alueen lansilaidalla uusi rakentaminen
asettuu osaksi Mustionjoen jokilaakson maisemaa keskustan suunnasta
katsottaessa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Asemakaavan muutosluonnoksesta annettiin @ kuusi lausuntoa ja kaksi
mielipidettd. Luonnosvaiheessa saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu
vastineet.

Lausunnoissa ja mielipiteissd on kiinnitetty huomiota muun muassa tammikujan
sailyttamiseen, kevyen liikenteen yhteyksiin, suojelun laajuuteen seka
rakennusten kerroslukuihin.

Asemakaavan muutosehdotuksesta jatettin 10 lausuntoa ja 1 muistutus.
Asemakaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on laadittu
vastineet.

Lausunnoissa tuotiin esiin  muun muassa kunnallistekniikan edellyttamat
aluevaraukset, auditoriorakennuksen sailyttdmisen mahdollisuudet seka
pelastustoimen tarpeet alueella. Muistutuksessa nelikerroksisen asuinkerrostalon
katsottiin sijoittuvan liian I&ahelle olemassa olevaa pientaloa.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on vahvistaa ja tuoda esiin aikaisempia
asemakaavallisen sommittelun kerrostumia esimerkiksi uuden rakentamisen
keinoin. Uusi rakentaminen sovitetaan osaksi olemassa olevaa kokonaisuutta.

Alueen pohjoisosassa mahdollistetaan mittakaavaltaan muusta ymparistosta
poikkeavien rakennusten korvaaminen uudella  asuinrakentamisella.
Asemakaavassa pyritddan ohjaamaan rakentamista siten, ettda paikan
erityispiirteita — muun muassa nakymia jokilaaksoon — huomioidaan parhaalla
mahdollisella tavalla.

Asemakaavaan liittyy sitova lahiympéristo- ja rakentamistapaohje, jossa
annetaan asemakaavaa tarkentavia ohjeita muun muassa materiaaleista ja
vareista.
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4.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT

4 5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vuosien 1950-1972 valilla vaiheittain rakentuneen ammattikoulurakennuksen tilat
eivat vastaa nykyaikaiselle teknisen alan oppilaitokselle asetettuja vaatimuksia ja
oppilaitosrakennuksen alkuperaisen kayton jatkaminen ei ole mahdollista.

Nykyisessd muodossaan alueen olemassa olevan rakennuskannan yllapitaminen
ei ole pitkalla aikavalilla mahdollista. Rakennusten kayttoaste on alhainen. Suuri
osa tiloista on tyhjilladn. Nykytilassaan rakennuksille ei ole mahdollista l6ytaa
uusia kayttajia tai uutta kayttotarkoitusta.

Alustavia vaihtoehtoja tarkasteltin osa-alueittain. Jokaiselle osa-alueelle
muodostettiin  kahdesta neljaan erilaista kehittdmisvaihtoehtoa. Osa-alueille
muodostettuja vaihtoehtoja eri tavoin yhdistelemalla laadittin alueelle nelja
erilaista kehittdamismallia.
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Vaihtoehtojen kartoitus osa-alueittain (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 18.4.2013).
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VEL1 Tiivis pientalovaltainen

Esikunnankadun varrelle sijoitetaan yhtiomuotoisesti toteutettava tiivis
pientaloalue, jossa pysékdinti on jarjestetty keskitetysti. Myds alueen
pohjoisosaan jokea kohti laskevaan rinteeseen on sijoitettu tiivis
pientalokokonaisuus. Rakenne poikkeaa ympardivasta pientaloalueesta
tiivimpana. Koulurakennuksen auditorio-osan paikalle on esitetty rakennettavaksi
asuinkerrostalo, joka jatkaa pihan ymparille kiertyvaa rakennusjonoa Ekelundin
ajatuksen mukaisesti.

Alustava vaihtoehto 1 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 18.4.2013)
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VEZ2 Pientalot ja kerrostalot, olemassa olevien rakennusten sailyminen

Esikunnankadun jatkamisen sijaan katuyhteys on sijoitettu alueen keskelle.
Uuden kadun molemmin puolin on sijoitettu erillispientaloja. Alueen pohjoisosaan
jokea kohti laskevaan rinteeseen on sijoitettu kolme asuinkerrostaloa. Olemassa
oleva ruokala- ja liikuntasalirakennus on esitetty sailytettavaksi. Myds
koulurakennuksen auditorio-osa on esitetty sailytettavaksi.

Alustava vaihtoehto 2 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 18.4.2013)
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VES3 Pientalot ja kerrostalot

Esikunnankadun varrelle on sijoitettu erillispientaloja. Postimestarinkadun varren
rakentaminen jatkaa olemassa olevien rakennusten muodostamaa linjaa. Alueen
pohjoisosaan jokea kohti laskevaan rinteeseen on sijoitettu asuinkerrostaloja,
samoin ruokala- ja liikkuntasalirakennuksen paikalle. Uusi asuinkerrostalo toimii
nakymaakselin paatteena. Rakentaminen on mahdollista toteuttaa vaihe
kerrallaan. Koulurakennuksen auditorio-osan paikalle on esitetty rakennettavaksi
asuinkerrostalo, joka jatkaa pihan ymparille kiertyvaa rakennusjonoa Ekelundin
ajatuksen mukaisesti.

Alustava vaihtoehto 3 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 18.4.2013)
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4.5.2

VEA4 Tiivis kerrostalovaltainen alue

Vanha koulurakennus séailytetddn osittain ja alueen muu olemassa oleva
rakennuskanta korvataan uudella rakentamisella. Maanalainen pysakointi on
tehokkaan rakentamisen edellytys. Jokea kohti laskevaan rinteeseen on sijoitettu
pientaloasumista. Alueen rakennushistorialliset arvot menetetddn suureksi osin.
Maanalaisen pysakointiratkaisun vuoksi rakentaminen on toteutettava suurina
kokonaisuuksina. Pientalorakentaminen ei hyddynna jokivarren tarjoamia
mahdollisuuksia parhaalla mahdollisella tavalla.

mpputahti

Alustava vaihtoehto 4 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 26.9.2011)

Asemakaavaluonnoksen vaihtoehdot

Asemakaavaluonnosta varten jatkokehitettavaksi valittin VE3. Esikunnankatua ja
Postimestarinkatu  jatketaan suunnittelualueelle. Esikunnankadun varrelle
sijoitetaan pientalorakentamista. Alueen pohjoisosan rinteeseen sijoitetaan
asuinkerrostaloja.

Vaihtoehtojen tarkastelu jatkui asemakaavan luonnosvaiheessa. Asemakaavan
muutosluonnokseen siséltyi kaksi vaihtoehtoista ratkaisua. Vaihtoehdot
poikkesivat toisistaan suojelun laajuuden ja muun muassa asuinkorttelien
pysakdintijarjestelyjen osalta. Keskeisin asemakaavallinen ratkaisu ol
molemmissa vaihtoehdoissa sama.

Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 koulurakennuksen 1960-luvulla rakennettu laajennusosa, joka
on 1990-luvun alussa on muutettu auditorioksi, esitetd&n korvattavaksi uudella
asuinrakennuksella. Sisatilojen muutoksen yhteydessa rakennus menetti suuren
osan alkuperdisesta luonteestaan. Paikalle sijoitettavaksi esitetty uusi
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asuinrakennus noudattaa Hilding Ekelundin alkuperaista ajatusta keskipihan
ymparille kiertyvasta rakennusjonosta.

Alueen lansilaidalle rinteeseen sijoittuvat asuinkerrostalot ovat pihan puolelta
neljakerroksisia ja joen puolelta viisikerroksisia. Alueen pohjoisosan
asuinkerrostaloista kaksi lantisintd on viisikerroksisia. Esikunnankadun varrelle
on esitetty omille tonteilleen sijoittuvia erillispientaloja. Asuinkayttdéon osoitettujen
tonttien keskella on sek& alueen pohjois- ettd eteldosassa yhteiskayttbinen
korttelialue, joka palvelee alueen asukkaiden yhteisenad ulko-oleskelu- ja
leikkipaikkana.

Asuinkerrostalojen pysakdintipaikat on jarjestetty kaksitasoiseen
pysakdintilaitokseen LPA-korttelialueelle. Ajo ylatasolle on Postimestarinkadun
paasta. Alatasolle ajetaan LPA- Korttelialueen pohjoispuolelta ramppia pisin.
Pysakaintilaitos on sijoitettu kohtaan, jossa korkeuseroa on luonnostaan noin 1,5
metria.

Luonnosvaiheen vaihtoehto 1 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 12.6.2013)

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 koulurakennus on esitetty kokonaisuudessaan suojeltavaksi.
Alueen eteldosaan ei siten ole mahdollista sijoittaa lainkaan uutta rakentamista.

Alueen lansilaidalle rinteeseen sijoittuvat asuinkerrostalot ovat pihan puolelta
neljdkerroksisia ja joen puolelta viisikerroksisia. Alueen pohjoisosan
asuinkerrostalot ovat neljakerroksisia. Esikunnankadun lansipuolelle on esitetty
asuinpientalojen korttelialue, joka voidaan toteuttaa yhtiomuotoisesti joko
rivitaloina, kytkettyin& pientaloina tai erillispientaloina. Asuinkayttéon osoitettujen
tonttien keskelld on sekd alueen pohjois- ettd eteldosassa yhteiskayttdinen
korttelialue, joka palvelee alueen asukkaiden yhteisenda ulko-oleskelu- ja
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leikkipaikkana. Pohjoisosassa yhteiskayttoiselle korttelialueelle on sijoitettu myds
asuinkerrostalojen pysakointipaikkoja.

Luonnosvaiheen vaihtoehto 2 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 12.6.2013)
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Asemakaava on yhdistelma luonnosvaiheen vaihtoehdoista 1 ja 2. Suunnittelualueelle
jatkettavan Esikunnankadun varteen sijoittuu erillispientaloja omille tonteilleen kuten
vaihtoehdossa 1. Erillispientalojen korttelialue sopeutuu suunnittelualuetta ymparoivaan
rakennuskantaan niin mittakaavaltaan kuin rakennusmateriaaleiltaan. Asuinkerrostalot on
sijoitettu Mustionjoen vartta myotailevddn jonoon kuten vaihtoehdossa 2. Alueen
pohjoisosassa rakennusten suurin sallittu kerrosluku on laskettu neljaéan.

Mahdollisuuksia muuttaa alueen olemassa olevat rakennukset uusiin kayttotarkoituksiin
soveltuviksi on tutkittu lisd&4 kaavaprosessin edetessd. Selvitys olemassa olevien
rakennusten uudesta kaytostda on esitetty kaavaselostuksen liitteend. Selvityksessd on
tutkittu, minkalaisia muutoksia uusista kayttétarkoituksista rakennuksiin aiheutuu, seka
miten rakennusten ominaispiirteet on mahdollista sailyttda kayttétarkoituksen muutoksen
yhteydessa.

Asemakaavassa osoitettu suojelun laajuus perustuu rakennushistoriaselvitykseen ja
selvitykseen olemassa olevien rakennusten uudesta kaytosta. Auditorio-osa ei lukeudu
ammattikoulun arvokkaimpiin osiin. Se on menettdnyt suuren osan alkuperaisesta
luonteestaan sisatilojen muutoksen yhteydessa 1990-luvulla. Nykymuodossaan
rakennukselle ei ole mahdollista osoittaa uutta saannoéllistd kayttotarkoitusta, eikd se
sovellu muutettavaksi muuhun kayttoon.

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalon rakentamisen ammattikoulun
auditorio-osan paikalle. Uudisrakennus noudattaa Hilding Ekelundin alkuperéista ajatusta
keskipihan ympaérille kiertyvasta rakennusjonosta. Uuden rakennuksen korkeus on sama
kuin olemassa olevan auditoriorakennuksen, joten rakennuksen hahmo Pumppulahden
suunnasta katsottaessa sailyy nykyisen kaltaisena.

Tyttdjen asuntola sekd muusta kokonaisuudesta erillaan sijaitseva paritalo esitetdan
huonokuntoisina purettaviksi. Purettavat rakennukset eivat lukeudu alueen arvokkaimpien
rakennusten joukkoon, eivatkd ne ole asemakaavallisten sommitelmien kannalta
olennaisia. Purkamisen katsotaan luovan paremmat edellytykset alueen kehittdmiselle.

Keskeisimmat esikunnan aikaiset rakennukset ja Hilding Ekelundin suunnittelemaan
oppilaitoskokonaisuuteen kuuluvat rakennukset on asemakaavassa merkitty suojeltaviksi.
Asemakaavan muutos mahdollistaa rakennusten kayttétarkoituksen muuttamisen, seka
siihen liittyvat valttamattomat muutoksen rakennusten hahmoissa.

Postimestarinkatua jatketaan suunnittelualueelle. Katua reunustava tammikuja on merkitty
sailytettavaksi. Nakymaakseli, joka on keskeinen osa esikuntavaiheen symmetrista
asemakaavallista sommitelmaa, sailytetaan. Asemakaavakarttaan on merkitty alue, joka
tulee sailyttdd avoimena. Avoimena sdilytettavédlle alueelle ei saa rakentaa
piharakennuksia tai rakennelmia tai istuttaa korkeita puita. Postimestarinkadun varteen
sijoitettu uusi rakentaminen vahvistaa nakymaakselin havaittavuutta. Postimestarinkadun
paahan on sijoitettu rakennus nakymaakselin ja tammikujan paatepisteeksi. Vastaavalle
paikalle suunniteltiin aikanaan esikunnan pééarakennus, joka kuitenkin jai toteuttamatta.
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Alueen pohjoisosassa on hyddynnetty Hilding Ekelundin ajatusta keskipihan ymparille
kiertyvastéa rakennusjonosta. Luonnosvaiheen vaihtoehdoista poiketen pysakointialueet on
sijoitettu yhteiskayttdisen korttelialueen sijaan kullekin tontille.

Asemakaavan muutosalueelle jatkettavien katujen péaistd on jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet Mustionjoen varren reitistéon. Esikunnankadun paastd Mustionjoen varteen
jatkuva kevyen liikenteen vayla on ehdotusvaiheessa jatetyn muistutuksen johdosta
siirretty kulkemaan kaavoitettavan alueen rajalle, asuinkerrostalon pihan ja olemassa
olevan pientalotontin valille. Alueen pohjoislaidalle sijoittuvien AK -korttelialueiden
rakennusaloja on siirretty lanteen péain, jotta asemakaavan mahdollistama rakentaminen
olisi mahdollisimman etdalla olemassa olevasta asutuksesta. Lisdksi ehdotusvaiheen
nahtavilla olon jalkeen on vesi- ja viemariverkostoa varten tarvittavia aluevarauksia
tarkistettu.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavassa on osoitettu rakennusoikeutta uudelle asuinrakentamiselle
asuinkerrostalojen korttelialueilla yhteensd 6 000 k-m? ja erillispientalojen
korttelialueilla 1 900 k-m? Olemassa olevien rakennusten rakennusoikeuden
madaréksi on maaritelty yhteensa 5 550 k-m?. Asumista on siis yhteensé 15 450 k-
m? Lisaksi autonsdilytyspaikan rakennusaloille Kkorttelialueilla on osoitettu
yhteensd 1 810 k-m? rakennusoikeutta. Yhteensa asemakaavassa on osoitettu

rakennusoikeutta 17 260 k-m?.

5.2 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Asemakaavan muutoksen mahdollistaman uudistumisen myodtd alueen aikaisemmat
asemakaavallisen sommittelun kerrostumat hahmottuvat paremmin. Asemakaavan
muutoksen mabhdollistaman uuden rakentamisen avulla vahvistetaan esikuntavaiheen
rakennusten symmetristd sommitelmaa, jonka keskeisin piirre on Postimestarinkadun
nakymaakseli. Hilding Ekelundin ammattioppilaitosta varten laatiman suunnitelman
mukainen asemakaavallinen sommitelma sailyy. Ajatusta keskipihan ymparille
ryhmittyvista rakennuksista on hyédynnetty myds alueen pohjoisosassa.

Ammattioppilaitoksen rakennukset muodostavat yhdessad uusien asuinrakennusten
kanssa selkedan oman kokonaisuutensa. Olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen
kokonaisuus liittyy Esikunnankadun varteen sijoittuvan pientalorakentamisen valityksella.

Uusi rakentaminen asettuu paitsi osaksi rakennettua kulttuuriymparistéa, myos osaksi
jokilaakson maisemaa. Asemakaavamaarayksilla sekd asemakaavan tueksi laaditun
sitovan lahiympéaristd- ja rakentamistapaohjeen avulla varmistetaan, etta toteutus
vastaavat ilmeeltdédan ja laatutasoltaan ymparisttn asettamia  vaatimuksia.
Kaavamaarayksissa on annettu ohjeita muun muassa rakennusten julkisivumateriaaleista
ja varityksesta, rakennusten sijoittamisesta tontille seka parvekkeiden ulottamisesta
rakennuksen rungon ulkopuolelle.
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5.3 ALUEVARAUKSET

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueet sijoittuvat kaavoitettavan alueen Mustionjoen vartta
myotailevélle ulkolaidalle. Esikunnan kadun paahén sijoittuvalle tontille 14 saa rakentaa
yhden nelikerroksisen asuinkerrostalon. Alueen pohjoislaidalle sijoittuvalle tontille 7 saa
rakentaa kaksi nelikerroksista asuinkerrostaloa. Postimestarinkadun péaéssa olevalle
tontile 6 saa niin ikdan rakentaa kaksi asuinkerrostaloa. Rakennukset sijoittuvat
rinteeseen siten, ettd ne ovat alarinteen suunnasta katsottaessa viisi- ja pihan suunnasta
katsottaessa nelikerroksisia. Ammattikoulun auditorio-osan paikalle sijoittuva rakennus on
joen suunnasta nelja- ja pihan suunnasta kolmikerroksinen. Sijainti rinteessa mahdollistaa
autopaikkojen sijoittamisen pihakannen alle. Ajoyhteys pysakdintin on alarinteen
suunnasta. Asemakaavan muutos mahdollistaa olemassa olevien, asuntola- ja
toimistokaytdéssa olleiden rakennusten muuttamisen tavanomaiseen asuinkayttéon.
Suojeltavat rakennukset on merkitty sr-merkinnalla.

Uudisrakentamisesta seka olemassa olevien rakennusten korjaus- ja
muutostoimenpiteista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto. Rakennusten ulkoasusta
maaratddn asemakaavamaarayksin  sekd asemakaavaan liittyvassa sitovassa
l&hiymparistd- ja rakentamistapaohjeessa. Rakennusten kattomuoto on harjakatto.
Julkisivujen tulee olla rapattuja, nakyvia elementtisaumoja ei sallita. Julkisivuvareina tulee
kayttaa vaaleita, lampimid maanléheisid véareja, esimerkiksi keltaisen ja ruskean eri
savyja. Alueelle rakennettavien uusien rakennusten parvekkeet eivat saa ulottua
rakennuksen rungon ulkopuolelle enemp&ad kuin 50 cm. Poikkeuksen muodostaa
auditorio-osan paikalle sijoittuva uudisrakennus, jonka parvekkeiden tulee olla kokonaan
sisddnvedettyja. Maantasoon sijoittuvat terassit ja asuntopihoihin liittyvéat rakenteet seka
sisdantulokatokset ja muut verrattavissa olevat rakenteet saavat ulottua rakennusalan
rajan ulkopuolelle tontilla. Terassien suunnittelussa tulee huomioida johtorasitealueet
alueen lansi- ja luoteislaidoilla.

Tonttien aitaaminen ei ole sallittua. Asemakaavan tavoitteena on, ettd muodostuu
yhtendinen, tontilta toiselle jatkuva piha-alue.

Autopaikkoja tulee rakentaa uusille rakennuksille 1ap / 80 k-m2 tai vahintdan 0,8 ap /
asunto ja olemassa oleville rakennuksille 1 ap / asunto. Lisdksi on rakennettava
vieraspysakoéintia varten yksi autopaikka kutakin kerrosalan 1 000 k-m? kohti. Autopaikat
tulee sijoittaa tontilla oleville asemakaavassa osoitetuille auton silytyspaikan
rakennusaloille ja pysakoimispaikoille. Esikunnankadun paassa olevan tontin
autopaikoista osa sijoittuu kadun itapuolella oleva LPA-korttelialueelle. Katu paattyy
tontille. Vahaisen likennemaéaran vuoksi ajo pysakointipaikoille on sallittu suoraan kadulta.
Auditorio-osan paikalle sijoittuvan uudisrakennuksen autopaikat sijoittuvat pihakannen
alle. Pysakointitiloista voidaan jarjestaa hissiyhteys porrashuoneisiin.

Asuinkerrostalojen Korttelialueilla ikkunallisten luonnonvaloisten porrashuoneiden 15 m?
ylittdvd osa on sallittua rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavakarttaan merkityn
rakennusoikeuden liséksi. Asemakaavassa merkityn rakennusoikeuden lisédksi saa
rakentaa yhteensd enintdan 15% sallitusta asuntokerrosalasta asumista palvelevia

asunnon ulkopuolisia aputiloja, kuten varasto-, harrastus-, kerho- ja saunatiloja. Tekniset
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tilat, jatehuoltotilat, vaestonsuojat sek& naihin verrattavat tilat saa rakentaa kaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Asuinrakennusten korttelialue (A-1)

Olemassa oleva ammattikoulurakennus sijoittuu asemakaavassa asuinrakennusten
korttelialueelle A-1. Korttelialueella enintddn 30% rakennusoikeudesta saa kayttaa
asuinymparistéon soveltuviin tyo- ja toimitiloihin. Rakennus on merkitty sr-merkinnalla
suojeltavaksi.

Rakennuksen ulkoasu tulee sailyttdéd mahdollisimman alkuperdisend. Rakennuksessa
tehtavista korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytad museoviranomaisen lausunto.
Kayttotarkoituksen muutoksesta aiheutuvat muutokset sallitaan, esimerkiksi ikkuna-
aukkojen suurentaminen joen puoleisessa julkisivussa.

Rakennukseen voidaan tehda pienia rungon ulkopuolisia parvekkeita tai ranskalaisia
parvekkeita. Maantasoon sijoittuvat terassit ja asuntopihoihin liittyvat rakenteet seka
sisdantulokatokset ja muut verrattavissa olevat rakenteet saavat ulottua rakennusalan
rajan ulkopuolelle tontilla. Asuntokohtaiset ulko-oleskelualueet tulee sijoittaa joen puolelle.

Tonttien aitaaminen ei ole sallittua. Asemakaavan tavoitteena on, ettd muodostuu
yhtenainen, tontilta toiselle jatkuva piha-alue.

Autopaikkoja on varattava lap / asunto. Autopaikat tulee sijoittaa asemakaavassa
osoitetuille auton sailytyspaikan rakennusaloille ja pyséakdimispaikoille.

Erillispientalojen korttelialue (AQ)

Alueella on tai sille voidaan rakentaa erillispientaloja. Alueelle rakennettavat uudet
pientalot tulee toteuttaa kaksikerroksisina. Asemakaavassa osoitettuun rakennusoikeuden
enimmaismaaraan sisaltyvat myds mahdolliset p&&rakennuksen lisaksi rakennettavat
autotallit ja varastotilat. Autopaikkoja on varattava 2 ap / asunto.

Postimestarinkadun varrelle sijoittuvilla tonteilla tulee huomioida avoimena sailytettava
alueen osa, jolle ei saa rakentaa piharakennuksia tai rakennelmia tai istuttaa korkeita
puita.

Asumista palveleva yhteiskdyttdinen korttelialue (AH)

Yhteiskayttoiselle alueelle saa sijoittaa asuinkayttéén tarkoitettujen tonttien yhteisia ulko-
oleskelualueita ja leikkipaikkoja.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Alueelle saa sijoittaa korttelin 179 tontin 14 autopaikkoja. Ajo autopaikoille on suoraan
kadulta.

5.4 YLEISKAAVALLINEN TARKASTELU

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on
asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon my6s mitd yleiskaavan
sisaltbvaatimuksista saadetddn. (MRL 54 8)

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon (MRL 39 8):
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1) yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;

Asemakaavan muutos mahdollistaa
vajaakaytossa olevan alueen
taydentamisen olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen sisalla.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvaksikaytto;

Asemakaavan muutoksen myo6ta olemassa
oleva yhdyskuntarakenne tiivistyy.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden
saatavuus;

Uusi asuminen tukeutuu Karjaan keskustan
olemassa oleviin palveluihin.

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

Alueen rakentamisen myota kevyen
likenteen yhteydet kaavoitettavan alueen
kautta Mustionjoen varren reitistoon
paranevat.

5) mahdollisuudet turvalliseen,
terveelliseen ja eri vaestbryhmien
kannalta tasapainoiseen elinympéaristoon;

Asemakaavan muutoksen myoéta alueelle
on mahdollista toteuttaa vaihtelevasti
erityyppisia asuntoja.

6) kunnan elinkeinoeldméan
toimintaedellytykset;

Alueen rakenteen tiivistdminen ja
kayttotarkoituksen muutokset tuovat uusia
asukkaita keskustan tuntumaan.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Alueella ei ole ymparistéhaittoja.

8) rakennetun ymparistdn, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Alueen rakennustaiteellisesti ja
historiallisesti arvokas rakennuskanta
suojellaan. Asemakaavamaarayksissa
huomioidaan uuden rakentamisen
sijoittuminen osaksi rakennettua
kulttuuriympadristoéa ja Mustionjoen
maisemaa.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden
riittévyys.

Uusi asuminen sijoittuu Mustionjoen
ulkoilureittien laheisyyteen.

5.5 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.5.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavan mahdollistaman uuden asuinrakentamisen ja olemassa olevan
rakennuskannan kayttétarkoitusten muutosten myoéta alueen asukasluku kasvaa
voimakkaasti. P&adasiassa alue varataan asuinkayttoon. Alueelle ei osoiteta
palveluita, vaan uusi rakentaminen tukeutuu Karjaan keskustan olemassa oleviin
palveluihin.
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5.5.2

5.6 NIMISTO

Olemassa olevasta rakennuskannasta rakennustaiteellisesti ja historiallisesi
arvokkaat rakennukset suojellaan. Asemakaavallisia kerrostumia vahvistetaan ja
uuden rakentamisen mydéta ne hahmottuvat ymparistdéssa paremmin.

Alue muodostaa kaupunkirakenteessa selkeasti oman kokonaisuutensa. Uudella
rakentamisella ei ole negatiivisia vaikutuksia l&hialueen asukkaiden viihtyvyyteen.
Vajaakaytossa olevan alueen uudistaminen parantaa sosiaalista kontrollia
alueella. Entinen ammattioppilaitoksen toimintaa liittynyt likenne loppuu, ja tilalle
tulee uusien asukkaiden aiheuttamaa liikkennetta. Kevyen liikenteen yhteydet
alueen lapi Mustionjoen rantaan paranevat.

Kaavatyon yhteydessa on teetetty alueelle Vesihuollon ja hulevesien hallinnan
yleissuunnitelma (Sito Oy, 7.5.2014). Alueen vedenjakelu rakennetaan lahes
kokonaan uudestaan. Nykyisid vesijohtoja hyddynnetddn jos niiden
rakenteellinen kunto on riittdvé. Alueen viemarginti perustuu osittain nykyisiin
rakenteisiin. Esikunnankadun suuntainen viettoviemari séailytetdédn ja siihen
litetddn kadun varteen rakennettavat uudet Kkiinteist6t. Postimestarinkadun
varteen rakennettaville kiinteistoille ja jokirannan suuntaisille kiinteistoille
rakennetaan uusi jatevesiviemari ja oma liitoskohtansa.

Kaava-alueen pohjois- ja lansilaidalla kulkee olemassa oleva runkoviemari
jokivartta myotaillen. Asemakaavassa rakennusalat on sijoitettu siten, etta
etdisyys olemassa olevaan viemariin on vahintaan noin 5 metria. Asemakaavaan
on merkitty rasite johtoa varten korttelin 179 lansilaidalle tonteille 4 ja 6.

Maaperasta johtuen hulevesien imeyttdminen ei suuressa mittakaavassa ole
mahdollista, joten hulevesivirtaamaa pyritddn lahinn& suodattamaan,
viivyttdmaan ja tasaamaan.

Vaikutukset luontoon, luonnonympéristdon ja maisemaan

Rakennusten rajaama keskipiha séilytetdan rakentamattomana. Alueelle johtava
puukujanne sdilytetddn. Uusi rakentaminen vaikuttaa jokilaakson maisemaan.
Erityisesti alueen eteldosaan sijoittuva rakentaminen nakyy maisemassa
keskustan suunnasta katsottaessa. Sijainti osana suojeltavaa rakennettua
ympaéristbd ja jokilaakson valtakunnallisesti merkittdvad maisema-aluetta on
huomioitu asemakaavaa laadittaessa.

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimid. Esikunnankatua ja Postimestarinkatua jatketaan
kaavoitettavalle alueelle.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Asemakaavaan liittyy havainnekuva.

Asemakaavaan liittyy sitova lahiymparistd- ja rakentamistapaohje, jossa annetaan
asemakaavaa tarkentavia ohjeita muun muassa materiaaleista ja vareista.

6.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa kun kaava on saanut lainvoiman.
Katualueille laaditaan erilliset katusuunnitelmat. Toteutuksen ohjauksesta vastaa
Raaseporin kaupunki.

Asemakaavan muutoksen mahdollistama rakentaminen voidaan toteuttaa vaiheittain.

6.3 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Raaseporin kaupungin kaavoitus ja rakennusvalvonta seuraavat alueen toteutusta ja
ohjeistavat rakentajia.
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