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Raaseporin opiston asemakaava
Koskee kiinteistdja 710-624-7-4 Myllylampi ja 710-895-2-6 Yleinen tie

Tiivistelma asemakaavaluonnoksesta esitetyista lausunnoista ja mielipiteista ja niiden vastineet

Asemakaavan luonnosvaihe

Raaseporin opiston asemakaavaa koskeva kaavaluonnos on ollut julkisesti nahtavilla 27.10.2014-28.11.2014. Nahtavillaolon aikana jatettiin yksi
mielipide. Viranomaislausunnot saatiin seuraavilta tahoilta: (1.)Uudenmaan elinkeino-, liikenne-, ja ymparistokeskus, (2.) Museovirasto, (3.) Lansi-
Uudenmaan maakuntamuseo, (4.) Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, (5.) Uudenmaanliitto / Aluesuunnittelu/ Vauhkonen Heli, (6.) Sydpetsens
Miljohalsa — Etelakarjen ympéristoterveys, (7.) Direktion for affarsverket Raseborgs vatten — Raaseporin vesi.

Taulukossa on esitetty tiivistelma lausuntojen ja mielipiteiden keskeisimmista kohdista. Mikali lausunnossa tai mielipiteessa ei ollut mitaan
huomautettavaa, ei mydskaan vastinetta ole annettu.

Lausunnot
1. Uudenmaan elinkeino-, liikkenne-, ja ympaéristékeskus 19.12.2014
11 Kaava-alue on maakuntakaavan valkoista aluetta, jolle voidaan Maakuntakaavoituksen tilanne on korjattu kaavaselostukseen.

sijoittaa merkitykseltdan paikallisena kaikkia maankayttmuotoja.
Kaava-alue rajautuu uudenmaan maakuntakaavassa osoitettuun
luonnonsuojelualueeseen seka uudenmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa osoitettuun metsatalousvaltaiseen,
yhtendiseen ja ekologisen verkon kannalta merkittdvaan alueeseen.
Kaavaselostukseen tulee korjata alueen maakuntakaavoituksen

tilanne.

1.2 Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Kaavaselostukseen on lisétty vertailu, jossa Raaseporin opiston aluetta
Yleiskaavan sisaltbvaatimusten osalta hanketta tulee peilata verrataan muihin Raaseporissa kaynnissa oleviin hankkeisiin. Naita ovat
kaavaselostuksessa myds muihin Raaseporissa kdynnissa oleviin esimerkiksi golfiin keskittynyt Nordcenter, Urheiluun ja liikuntaan
vastaaviin hankkeisiin (palvelut, majoituskapasiteetti, kysyntd) painottunut Urheiluopisto Kisakeskus, Historiallinen kartanomatkailualue

Mustion linna ja kulttuuritoimintaan ja kasity6laisyyteen keskittynyt
Fiskarsin ruukki.

1.3 Kaavassa on osoitettu 5925 k-m2 uutta rakennusoikeutta, joilla Kaavaehdotuksessa rakennusalojen rajat on méaritelty luonnoksesta
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tavoitellaan yhteensd 118 majoitusyksikon rakentamista RM-
korttelialueille. Ohjeellisena esitetyt rakennusalat eivéat sido
rakentamista ja mahdollistavat siten todella valjan ja kaava-alueen
luonteen kannalta epéatarkoituksenmukaisen toteutuksen. RM-2
alueiden kaavamaarayksia tulee tarkentaa toteuttamaan
paremmin kaavan tavoitetta matkailupalvelujen alueesta, eika
yksityisluontoista loma-asumista tule alueella mahdollistaa.

tarkentuen siten, etta tarkeimmaét kulku-, ndkema- ja yhteisalueet jaavat
rakennusalojen ulkopuolelle. Tarkentuneiden rakennusalojen sisalla
uudisrakentaminen ohjataan yleisissa maarayksissa pieniksi
rakennusryhmiksi.

14

Kaavan mahdollistama rakennusoikeus tulee esittaa
kerrosalaneliometreind. Korttelinumerot tulee lisata.

Rakennusoikeus on muutettu lausunnon mukaisesti
kerrosalaneliometreina ilmoitetuksi kaikissa kortteleissa. Korttelinumerot
on lisatty kaavakartalle.

15

Kurssikeskuksessa olemassa oleva majoituskapasiteetti tulee
kayda ilmi kaavaselostuksessa.

Kurssikeskuksessa on talla hetkelld yhteensd kuusikymmenté
yhden/kahden hengen huonetta, néin ollen paarakennuksen
majoituskapasiteetti on n. 90 henkea. Majoituskapasiteetti on lisatty
kaavaselostukseen.

1.6

Kaavan erilaisten toteutumisvaihtoehtojen vaikutukset tulee esittéda

Alueen maankaytta on tutkittu kolmen vaihtoehtoisen
tontinkayttdsuunnitelman kautta seka arvioitu niiden vaikutuksia.
Kaavaluonnoksen jatkokehittely on tehty vaihtoehtoon 1 perustuen.

Tontinkayttdsuunitelma 3

Tehokas ja keskitetty vaihtoehto jossa rakentaminen painottuu kolmi- ja
kaksikerroksisiin rakennuksiin tien molemmin puolin. M&enlakialueelle
sijoittuvat kolmikerroksiset rakennukset erottuvat ymparoivasta
maisemasta korkeampina massoina. Keskitettyihin massoihin perustuva
rakentaminen luo yksipuolista majoituskantaa alueille.

Tontinkayttosuunnitelma 2

Tiivis vaihtoehto jossa rakennukset yksi- tai kaksikerroksisia.
Rakentaminen véljenee etddmmalle paarakennuksesta mentaessa.
Rakentaminen kahteen kerrokseen on esteettomyyden ja
luontoyhteyden kannalta yhteen kerrokseen sijoittuvia massoja
haastavampi ratkaisu.

Tontinkayttosuunnitelma 1

Rakentaminen on yksikerroksista ja painottuu muita vaihtoehtoja
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enemman jo rakennetulle alueelle ja valjentyy paarakennuksesta
etddmmalle mentdessa. Rakennusvolyymin vaihtelu mahdollistaa
monipuolisen majoituskannan toteutumisen. Yksikerroksinen
rakennuskanta sopeutuu ymparistéon ja maisemaan monikerroksista
paremmin. Yhteen kerrokseen rakentaminen mahdollistaa tasavertaisen
luontoyhteyden ja esteettdmyyden toteutumisen jokaisesta
majoitusyksikosta.

1.7 Puuttuvan luontoselvityksen takia ei voida ottaa kantaa Kaavaselostukseen on lisatty luontoselvityksen tulokset ja ne on
kaavaluonnokseen luonnonsuojelun nakdkulmasta. huomioitu kaavakartalla.

1.8 Suojeltuun suoalueeseen rajautuvan metsaalueen merkinta tulee Suoalueeseen rajautuva alue on muutettu lausunnon mukaisesti MY-
muuttaa MU-merkinnasta MY-merkinnéaksi, alueella on alueeksi. Muutosta puolsi myds luontoselvitys; alue toimii suon
suojeluarvoja ainakin suon suojavythykkeena. suojavydhykkeena seka liséksi alueen suotuisa pienilmasto edesauttaa

vaateliaiden lajien esiintymista.

1.9 Alueelle ei kulje erillista kevyenliikenteen vaylaa, miké on syyta Kaavaselostukseen on lisatty maininta kevyenliikenteen vaylan
todeta myos kaavaselostuksessa. puuttumisesta.

1.10 | Selostuksen mukaan kaava-alueen toteuttaminen ei oleellisesti Alueen liikenne on sesoqk |!uonte|stalja luonteeltaan vahdista.
lisad likennemaaria alueella verrattuna kurssikeskuskayttéon. Alup 9”6 on suunniteltu ;ljgltettavak5| o!_e massa oleva
Arvioitu liikennemaara tulee myos esittédd kaavaselostuksessa ma!o!tusrakgnnus huomioiden yhteensa noin 200

' majoitusyksikkoa.
Majoitus- kurssi-, loma ym. alueella tapahtuva toiminta tulee
ensisijaisesti perustumaan 3-10vrk pituisiin jaksoihin jolloin
jatkuvat liikennemaéarat eivat ole suuria. Joukkokuljetusyhteys
(Bussi / Tilataksi) Karjaan asemalta kaava-alueelle pyritdan
toteuttamaan paivittéiseksi erityisesti loma-aikoina.
Majoituskaytdn luonteesta johtuen teoreettinen maksimimaara on
huippusesonkina noin 250 autoa péivassa. Hiljaisempina aikoina
likennemaarat ovat huomattavasti vahaisempia n. 50 autoa paivassa.

1.11 | Kaavaluonnoksessa esitetdan uutta ajoneuvoliittyméan paikkaa Lahdelammentie on kaavaehdotuksessa esitetty katuna.
alueen lapi kulkevan Lahdelammentien mutkaan. Tama on (Lahdelammenkatu). Tonttilittyman nakemaalueet on huomioitu
likenneturvallisuuden kannalta huono kohta liittymaélle, silla rakennusalojen sijoittamisessa.
nakemat ovat huonot tien kaarrekohdassa, miké aiheuttaa
tormaysriskin. Kaavaa laadittaessa tulee tarkastella, voidaanko se
toteuttaa ilman uutta liittym&a tai voidaanko uusi liittyma toteuttaa

arkkitehtitoimisto avarc oy arkkitehtitoimisto@avarc.net

toolonkatu 42b 00250 helsinki finland p. 09- 621 5730 www.avarc.net




avalcC

liite 1

siten, etta liittymisndkemat tayttyvat.

1.12

Vanha asuinrakennus on suojeltu asianmukaisesti. sr-maarayksen
toisen virkkeen ELY-keskus ehdottaa muutettavaksi muotoon:
"Rakennuksen korjaus- ja muutostoissé tulee kayttaa alkuperaisia
tai niitd vastaavia materiaaleja ja rakenteita seka sailyttaa
rakennuksen ominaispiirteet.”

Kaavamaarays on muutettu lausunnossa ehdotettuun muotoon.

1.13

1960-luvulla rakennetut kurssikeskus ja asuntolarakennus
edustavat verraten arkisenakin toteutuksena lahes
viidenkymmenen vuoden takaisia suunnitteluihanteita
sijoittelultaan ja arkkitehtonisilta ratkaisuiltaan. Niiden sailymisen
turvaava ratkaisu osana tdydennysrakentamista on syyta selvittaa
tarkemmin. Kyseeseen voi tulla esimerkiksi tiukempi
rakennusaloilla rajaaminen, johon kytkeytyy uudisrakentamisen
mahdollistama rakennusala.

Opistorakennuksen rakennusalalle on osoitettu "kI” —merkinta, mika
sisaltda maarayksen rakennuksen sailyttamisesta.

Museovirasto 24.11.2014

2.1

Museovirasto on antanut lausunnon samasta kaavasta jo sen
luonnosvaiheessa 6.6.2014. Lausunnossa edellytettiin
Lahdelammentien pohjoispuolisella alueella tehtavaa
muinaisjaannoésinventointia, mikali sinne osoitettaisiin kaavassa
muuttuvaa maankayttéd. Raaseporin kaupunki on toteuttanut
edellytetyn inventoinnin, mutta maastotutkimuksessa ei 16ydetty
kiinteitd muinaisjaannoksia.

Arkeologisen inventoinnin tulokset on lisatty kaavaselostukseen.

2.2

Rakennetun kulttuuriymparistén ja maiseman osalta lausuu
Museoviraston ja Lansi-Uudenmaan maakuntamuseon valisen
yhteistydsopimuksen perusteella maakuntamuseo.

kts. kohta 3.2.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo 1.12.2014

3.1

Maakuntamuseo ottaa kantaa kaavaluonnokseen rakennetun

kulttuuriympariston, maiseman ja rakennussuojelun nakdkulmasta.

Maakuntamuseo katsoo, etta aluetta voidaan kehittaa
kaavaluonnoksessa esitetyn mukaisesti.
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3.2

Alueen kulttuuriymparisto on esitelty kaavaselostuksessa, mutta
esittely on melko ylimalkainen ja suppea eikd anna kovin tarkkaa
kuvaa rakennusten sailyneisyydesta. Muun muassa vanhimpien
kurssikeskusrakennusten suunnittelijoita ei ole mainittu. Esittelyn
perusteella vaikuttaa kuitenkin siltd, etta nailla 1960-luvun
rakennuksilla saattaa, jo tehdyistéd muutoksista huolimatta, olla
sellaisia arvoja, joiden sailymista kaavan tulisi tukea nyt esitettya
enemman. Maakuntamuseo katsoo, etta kyseisten rakennusten
arvot tulee selvittda nyt esitettya tarkemmin ja merkita kaavaan
asianmukaisella tavalla.

Kulttuuriymparistén esittelya on tarkennettu esitettyjen kahden
rakennuksen osalta ja arvioitu tarkemmin mahdolliset arvot, joita kaavan
tulisi tukea. Arviot on esitetty kaavaselostuksen liitteessa Rakennetun
ympaériston dokumentaatio seka kaavaehdotuksessa.

3.3

Alueen rakennuksista yksi, vuonna 1916 valmistunut
huvilarakennus on osoitettu kaavaehdotuksessa asianmukaisesti
suojeltavaksi. Merkinnan maaraystekstiin tulee lisatd maininta,
jonka mukaan muutossuunnitelmista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto.

Maaraystekstiin on lisatty ehdotettu maininta pyydettavasta
lausunnosta.

3.4

Uudisrakentamisen rakennustapaa koskevat maaraykset
vaikuttavat maakuntamuseon mielestéa oikeansuuntaisilta.

3.5

Muinaisjddnnosten osalta lausunnonantaja on Museovirasto.

kts. kohta 2.1.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos 4.12.2014

4.1

P3-paloluokkaisten asuinrakennusten kerrosalan méaré tontilla on
jaoteltava enintdan 2400 m2:n ryhmiin (yksikerroksisena).
Palotekniset ryhmat tulee erottaa vahintdan 8 metrin
suojavyohykkeella tai vaihtoehtoisesti palomuurilla.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

4.2

Katujen ja tonttilittymien suunnittelun yhteydessa tulee
huomioitava osoitteiden selkeys ja loogisuus. Tonttiliittyman tulee
sijaita osoitteen mukaisessa kohdassa.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

4.3

Rakennukset on sijoitettava tontille siten, ettd pelastuslaitoksen
raskailla ajoneuvoilla on mahdollista paasta rakennusten
l[&heisyyteen.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.
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4.4

Suuret rakennukset tulisi pyrkié sijoittamaan tonteille siten, etta
pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla pystytaan
operoimaan niiden valitttmasséa tuntumassa

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

4.5

Rakennusten sijoittelussa tulee huomioida lahelle rakentamisen
paloturvallisuudelle asettamat vaatimukset.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

4.6

Alueen sammutusveden saanti on turvattava.
Sammutusvesijarjestelyt on toteutettava Lansi-Uudenmaan
pelastuslaitoksen laatiman sammutusvesisuunnitelman mukaan.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

4.7

Paattyvat kadut on varustettava k&antdpaikalla

Lahdelammenkatu on kaavaehdotuksessa varustettu kaantdpaikalla.

4.8

Mikali jalankulkuun varatut alueet on tarkoitus kayttaa
tonttilikenteeseen, on se rakennettava pelastuslaitoksen raskaalla
ajoneuvokalustolla liikennditavaksi.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

Uudenmaan liitto / Aluesuunnittelu / Vauhkonen Heli

51

Maakuntakaavassa suurin osa suunnittelualueesta on ns.
valkoista aluetta, jolle ei ole osoitettu erityista kayttdtarkoitusta.

Suunnittelualueen pohjoisosaa koskee 1. vaihemaakuntakaavan
MLY -aluevarausmerkinta, mika tarkoittaa laajaa, yhtenaista ja
ekologisen verkoston kannalta tarked metsatalousvaltaista aluetta.
Alueita voidaan kayttaad myos muihin tarkoituksiin, kuten haja-
asutusluontoiseen rakentamiseen ja loma-asumiseen.

5.2

Alueen luoteisreuna rajoittuu Uudenmaan maakuntakaavassa
osoitettuun luonnonsuojelualueeseen, joka on Metsahallituksen
hallinnoima valtakunnalliseen soidensuojeluohjelmaan kuuluvaan
suoalue.

5.3

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava vahvistettiin
ymparistoministeriossa 30.10.2014. Helsingin seudun ulkopuolisia
valkoisia alueita koskee kehittamissuositus, jossa alue on
tarkoitettu ensisijaisesti maa- ja metsatalouden ja niité tukevien
sivuelinkeinojen kayttddn. Alueelle suuntautuvaa asuin- ja
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ty6paikkarakentamista on ohjattava taajamatoimintojen alueelle ja
kyliin. yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on selvitettava ja
otettava huomioon maiseman ja kulttuuriympariston
ominaispiirteet, sekd maa- ja metsataloudellisesti, ekologisesti tai
virkistyskayton kannalta merkittavat pelto-, metsé ja muut
luontoalueet ja valtettava niiden tarpeetonta pirstomista.

Kaavaselostus tulee paivittdd maakuntakaavoituksen tilanteen
osalta.

Mainitut korjaukset on otettu huomioon ja kaavaselostus on péivitetty
Maakuntakaavan tilanteen osalta.

54

Uudenmaan liitto pitda tarke&dnd matkailuelinkeinojen
kehittdmismahdollisuuksia L&nsi-Uudellamaalla vaikka
maakuntakaavassa ei matkailu ja vapaa-ajanpalveluita olekaan
kasitelty.

5.5

Uudenmaan liitto katsoo, ettd Raaseporin opiston alueen
kokonaisvaltainen kehittdminen ja asemakaavan laatiminen
alueelle hyddyntamalla olemassa olevaa infraa on
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaista. Alueen
ympaériston arvokkaat kulttuuriympéristot ja metséat tukevat
hyvinvointiin ja luontoon painottuvaa matkailua. Alueen
kehittdminen tuo uusia hyvinvointipalveluja myos paikallisille
asukkaille ja liséksi kaavan toteuttaminen voi liséata palvelualan
tyopaikkoja alueella.

Kysymyksessa on nimenomaan jo olemassa olevan rakennuskannan
turvaaminen ja toiminnan jatkaminen alueella. Liséksi alueen
kehittdminen luo uudentyyppisen loman viettomahdollisuuden Lansi-
Uudellemaalle.

5.6

Uudenmaan liitto katsoo, ettd asemakaavan valmistelussa tulee
tarkastella tarkemmin alueen liikennejarjestelyja ja niiden
vaikutuksia ymparistéon. Realistinen mahdollisuus jarjestaa
alueelle paivittdinen joukkoliikenneyhteys tulee selvittaa
esimerkiksi kayttajamaaraennustein.

Liikennemé&aria on tarkasteltu kaavaluonnoksen jalkeen ja tulokset on
esitetty kaavaselostuksessa. Alueelle suunniteltu bussi/pikku bussi
yhteys tulisi toteutuessaan olemaan todennakéisesti yksityisen
palveluntarjoajan (tAmén Raaseporin opiston) toteuttama, ei nk. julkinen
likenne. Kuljetus jarjestettéisiin esimerkiksi 2 kertaa paivassa normaali
aikoina ja huippusesonkiaikoina n. 4-5 kertaa péaivassa.

5.7

Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon tekeill& olevien luonto-
ja arkeologisten selvitysten mahdollisten ymparistdarvojen
yhteensovittaminen ja lausunnossa esitettyjen selvitysten
vaikutusten arviointi seka niiden vaikutukset kaavaratkaisuun.

Valmistuneiden arkeologisen inventoinnin ja luontoselvityksen
vaikutukset on arvioitu ja niiden aiheuttamat muutokset on viety
kaavaehdotukseen.

arkkitehtitoimisto avarc oy
té6l6nkatu 42b 00250 helsinki finland

arkkitehtitoimisto@avarc.net
p. 09- 621 5730 www.avarc.net




avalcC

liite 1

Sydpetsens Miljohélsa — Etelakarjen ymparistoterveys 19.12.2014

6.1

Etelékarjen ympaéristoterveydella ei ole huomautettavaa
asemakaavaluonnokseen terveydensuojelun nakdkulmasta, silla
asemakaava ei muodosta sellaista toimintaa, joka aiheuttaisi
terveysriskeja.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

6.2

Suurin osa alueelle suunnitelluista toiminnoista on kuitenkin
terveydensuojelulainséddannon alaista.

Huomioidaan rakennuslupavaiheessa.

Raaseporin kaupunki / Raaseporin vesi 3.12.2014

7.1

Kaava-alueelta I6ytyy jo olemassa olevaa tekniikkaa, joka palvelee
seka nykyisia rakennuksia etta tulevia rakennuksia. Raaseporin
vesi huomauttaa, etté olemassa olevalle tekniikalle tulee tehda
aluevaraus asemakaavaan.

Kaava-alueelle on lisatty aluevaraus olemassa olevalle
kunnallistekniikalle.

Mielip

iteet

Kvarntrasket-Myllylammen suojeluyhdistys ry:n puolesta / Hannu

Korkeala ja Ritva Hyttinen

Esitamme, ettd asemakaavaa laadittaessa huomioidaan tarvittavat
varaukset alueelle tulevien vesi- ja viemarilinjojen sek& sdhko- ja
telekaapelilinjojen osalta siten, etté niité voidaan hyoddyntaa jarven
ympaéristossa olevien muiden kiinteistéjen tarpeisiin.

Kaavakartalle on lisatty tarvittavat varaukset kunnallistekniikan johto-
alueille ja Lahdelammenkatua voidaan kayttaa tarvittavilta osin
teknisend alueena.
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