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1 PERUSTIEDOT 

1.1 Kaava-alueen sijainti 

Kaava-alue sijaitsee Raaseporissa Tammisaaren kaupunginosakeskuksen koillisosassa. Matkaa 

Karjaan keskustaan on noin 17 km ja Pohjan keskustaan noin 21 km. Helsinkiin matkaa on noin 

92 km. Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdellä sekä kuvissa 1 ja 2. 

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus 

Asemakaavan muutosalueen nimi on ”Koivuniemenkatu 29-39, asemakaavan muutos”. Aloitteen 

asemakaavan muuttamiseksi tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 osalta on tehnyt alueen maan-

omistaja (asunto-osakeyhtiö). Näiden tonttien osalta kaavoitusaloite ja sopimus asemakaava-

muutoksen käynnistämisestä on käsitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018, §143.  

Laajemman alueen asemakaavan muutos on merkitty kaupungin kaavoitusohjelmaan 2017–2021 

(kvalt 5.6.2017 § 65). Tämän mukaisesti asemakaavan muutokseen sisällytettiin valmisteluvai-

heessa tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 lisäksi koko kortteli 112 ja 111 sekä niiden eteläpuo-

len laajahako puistoalue ja pala vanhaa asemakaavan tiealuetta.  

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu kortteli 112 sekä puistoalue ja pieni tiealue. Kortteli 

112 on pääosin asuinkerrostalojen aluetta. Kortteliin sisältyy myös autotallirakennusten aluetta ja 

yksi päiväkodin rakennusala.  Kortteliin 112 sisältyy kiinteistörekisterin mukaiset tontit: 710-6-112-

1, 710-6-112-2, 710-6-112-3, 710-6-112-4, 710-6-112-5 ja 710-6-112-6. 

OAS ja kaavan idealuonnos ovat olleet kaavoituslautakunnassa 21.11.2018.  Asemakaavaehdo-

tus on tarkoitus käsitellä kaavoituslautakunnassa joulukuussa 2021, jonka jälkeen kaavaehdotus 

asetetaan nähtäville vähintään 30 päivän ajaksi. Tavoitteena on, että kaavan hyväksyminen ajoit-

tuu alkuvuoteen/kevääseen 2022. 
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1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteistä 

Liite 1: Tilastolomake 

Liite 2: Kaavakartan ja kaavamääräysten pienennös 

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 

• Aloitekirje ja muu aloiteaineisto 

• OAS 

• Valmisteluvaiheen lausunnot ja vastineet 

• Uuden asuinkerrostalon laajuustutkielma ja tonttitarkastelu 
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2 TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

• Laajemman alueen (710-6-112-1 ja 710-6-112-2 lisäksi koko kortteli 112 ja 111 sekä nii-

den eteläpuolen laajahako puistoalue ja pala vanhaa asemakaavan tiealuetta) asemakaa-

van muutos on merkitty kaavoitusohjelmaan 2017-2021 (kvalt 5.6.2017 § 65).  

• Tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 osalta kaavoitusaloite ja sopimus asemakaavamuu-
toksen käynnistämisestä on käsitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018, 
§143.  

• OAS ja kaavan idealuonnos ovat aloitus- ja valmisteluvaiheessa olleet kaavoituslautakun-

nassa 21.11.2018.   

• Koko korttelia 112 koskeva asemakaavaehdotus on tarkoitus käsitellä kaavoituslautakun-

nassa joulukuussa 2021, jonka jälkeen kaavaehdotus asetetaan nähtäville vähintään 30 

päivän ajaksi. Kaavaehdotukseen sisältyy korttelin 112 eteläpuolinen puistoalue ja pieni 

tiealueen osa puistoalueen kaakkoiskulmassa. Tavoitteena on, että kaavan hyväksyminen 

ajoittuu alkuvuoteen/kevääseen 2022. 

2.2 Asemakaava  

Asemakaava käsittää: 

• Asemakaavan muutoksen ehdotus käsittää AK/s korttelialueen ja VL-1 puistoalueen. 

AK/s korttelialueen koko on 2,4323 ha ja VL-alueen 4,3658 ha, eli yhteensä 6,7981 ha.  

• Rakennusoikeutta kaavaehdotuksessa on esitetty yhteensä 25490 k-m2. Siitä uutta 

asuinkerrosalaa on 2500 k-m2. Vanhojen kerrostalojen kellarikerrosten yläpuolista asuin-

kerrosalaa on yhteensä 16500 k-m2. Autotallien rakennusoikeutta kokonaiskerrosalasta 

on yhteensä 840 k-m2 ja pienen liiketilan rakennusoikeus kokonaiskerroslasta on 150 k-

m2. Kokonaiskerrosalaan sisältyvä vanhojen kerrostalojen kellarikerrosten kerrosala on 

yhteensä 5500 k-m2. 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavan toteuttaminen ei vaadi uusien katujen rakentamista.  Korttelialueen länsipään uu-

disrakentaminen ja tonttijärjestelyt edellyttävät sitovan tonttijaon laatimista ennen rakennuslupien 

hakemista. Uuden kerrostalon osalta tulee varmistaa sammutusveden riittävyys alueella. 

3  SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

Alueen yleiskuvaus 

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu kortteli 112 johon sisältyvät kiinteistörekisterin mu-

kaiset nykyiset tontit: 710-6-112-1, 710-6-112-2, 710-6-112-3, 710-6-112-4, 710-6-112-5 ja 710-

6-112-6. Kaava-alueen pohjoispuolitse kulkee itä-länsisuuntainen Koivuniemenkatu ja korttelin 

112 eteläosastaan alue rajoittuu metsäiseen harjulle sijoittuvaan viheralueeseen.  

Viheralue on voimassa olevassa asemakaavassa puistoa. Viheralueen kaakkoiskulmaan sijoittuu 

pieni pala vanhaa asemakaavan mukaista tiealuetta (LT). Tiealuetta ei ole rakennettu. Tiealue 

muutetaan viheralueeksi.  

Länsiosastaan kaava-aluetta rajaa Liljedahlinkatu ja puistoalueen eteläsivulla kulkee Raasepo-

rintie.  



Raaseporin kaupunki 

Koivuniemenkatu 29 – 39, asemakaavan muutos, ehdotus 25.11.2021 4 (14) 

 

Seppo Lamppu Tmi, Y 1565267-7, Ranatie 12, 02780 Espoo | sepo.lamppu@kaavoitus.fi  

 

Suunnittelualue on pohjoisosaltaan kauttaaltaan rakennettua kerrostaloaluetta. Suunnittelualue 

on kooltaan 6,7981 ha.  

Alueelle sijoittuu 11 asuinkerrostalorakennusta, 6 autotallirakennusta sekä yksi pieni (entinen) 

myymälärakennus (yhteensä 18 rakennusta). Rakennukset on rakennettu vuosina 1956-1969. 

Kaava-alueen sijainti ja rajaus on esitetty kansilehdellä sekä kuvissa 1 ja 2. Lähivaikutusalue on  

esitetty kuvissa 1 ja 2. 

Kuva 1. Kuvassa kaava-alue keltaisella ja lähivaikutusalue sinisellä. Karttaote: Raaseporin karttapalvelu. 

Ei mittakaavassa. 

Luonnonympäristö ja maisema 

Suunnittelualue on pohjoisosaltaan rakennettua rakennusten ympäristöä ja tonttien pohjoisosia 

on käsitelty piha-alueena. Koko kaava-alueen muu osa on puistoa. Puisto sijoittuu harjualueelle 

ja kasvaa tiheähköä puustoa. Puusto on valtaosin iäkästä kilpikaarnamännikköä. Kilpikaarnamän-

tyjä sijoittuu myös tonttien eteläosaan ja yksittäisiä mäntyjä myös piha-alueille rakennusten lo-

maan. Tonttien eteläosat ja puistoalue ovat pääosin hyvin peitteisiä ja puusto sekä harjun lakialue 

rajaavat täysin näkymät pohjoisosan rakennetulta alueelta etelään katsottuna. Puistoalueelle si-

joittuu rauhoitettu muistomerkki Ramunderin kivi. 

Kaava-alue on kokonaisuudessaan pohjavesialuetta: ”Yhdyskunnan vedenhankinnalle tärkeä 

pohjavesialue”. Alueella ei ole luonnonsuojelu- tai Natura-alueita tai -kohteita (Raaseporin kartta-
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palvelu/Paikkatietoikkuna.fi). Alueen peitteisyys ja rakennettu ympäristö näkyvät pääpiirteittäin 

ilmakuvalla kuvassa 2.  

Kuva 2: Ympäristöolosuhteet. Suunnittelualue on rajattu keltaisella katkoviivalla. Lähivaikutusalue on esi-

tetty sinisellä. Ilmakuva: Raaseporin karttapalvelu. Ei mittakaavassa.  

Rakennettu ympäristö 

Kaavamuutosalueen pinta-ala on yhteensä noin 6,7981 ha. Alueelle sijoittuu 11 asuinkerrostaloa 

sekä kuusi (6) kerrostaloihin kytkettyä autotallirakennusta. Lisäksi alueelle sijoittuu yksi (entinen) 

myymälärakennus. Rakennukset on rakennettu vuosina 1956-1969.  

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston karttapalvelun mukaan muinaisjäännöksiä tai suojeltuja 

rakennuksia. 1 

Yhdyskuntatekninen huolto 

Alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemäriverkostoon. 

Maanomistus 

Kaavamuutosalueen asuntotontit ovat kaikki asuntoyhtiöiden tai kiinteistöyhtiöiden omistuksessa. 

Puistoalue ja voimassa olevan asemakaavan mukainen pieni tiealue ovat Raaseporin kaupungin 

omistuksessa.  

Nykyisen kaavan toteutuminen 

Nykyinen asemakaava on korttelin 112 läntisintä osaa lukuun ottamatta toteutunut. 
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VAT 

Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden (VAT) ohjausvaikutus toteutuu maakuntakaavoituk-

sen ja (oikeusvaikutteisen) yleiskaavan kautta. Koivuniemenkadun alueella ei ole oikeusvaikut-

teista yleiskaavaa, joten maakuntakaava ohjaa suoraan myös asemakaavoitusta. Alueella on voi-

massa (vanha) asemakaava.  

Maakuntakaava 

Kaava-alue kuuluu Uudenmaan voimassa olevien maakuntakaavojen epäviralliseen yhdistel-
mään (Uudenmaan liiton tulkinta 11.11.2021).2 Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman 
päätöksen jälkeen kaavakokonaisuus on tullut voimaan siltä osin kuin valitukset hylättiin. 3 Maa-
kuntavaltuusto hyväksyi Uusimaa-kaava 2050 -maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020, ja 
maakuntahallitus päätti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020.4 Suunnittelualueelle kohdistuvat 
seuraavat merkinnät: pohjavesialue ja taajamatoimintojen kehittämisvyöhyke. Ote Uusimaa-
kaava 2050:sta on esitetty kuvassa 4. 
 

 

Kuva 4: Ote Uudenmaan liiton voimassa olevien maakuntakaavojen epävirallisesta yhdistelmästä. Uu-
denmaan liiton tulkinta 11.11.2021.5 

 

Yleiskaava 

Alue sisältyy Tammisaaren osayleiskaavaan nimeltä Tammisaaren läheisyyskaava (pvm. 
8.12.1980, arkiv. 1002). Osayleiskaava on oikeusvaikutukseton. 
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Kuva 5: Ote Tammisaaren oikeusvaikutuksettomasta osayleiskaavasta. Karttaote: Raaseporin karttapal-
velu. 

Asemakaava 

Asemakaavan muutosalueella on voimassa asemakaava nimeltä: Tammisaari, asemakaavan 

muutos, joka koskee kortteleita N: 109-112 sekä 114-117 VI:ssa kaupunginosassa (pvm. 

23.6.1958, arkiv. 82-16). Ote voimassa olevista asemakaavoista on esitetty kuvassa 6.  

Kuva 6: Ote voimassa olevista asemakaavoista. Suunnittelualue rajattu punaisella. Keltaisella rajattu tuo-

rein kaava-alueeseen kytkeytyvä asemakaava. 
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Rakennusjärjestys 

Raaseporin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 § 36 ja saanut 

lainvoiman 5.7.2018.6 

Pohjakartta 

Raaseporin kaupunki on laatinut asemakaavan pohjakartan alueelle ja vastaa myös pohjakartan 

ajantasaisuudesta. Kaupungin mittausosto on kaavanuutostyön aikana päivittänyt (tarkemitan-

nut) Koivuniemenkadun rakennusten sijainnit ja piha-alueet. Koordinaattijärjestelmä on GK24 ja 

N2000. 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 osalta on tehnyt alu-

een maanomistaja (asunto-osakeyhtiö). Näiden tonttien osalta kaavoitusaloite ja sopimus ase-

makaavamuutoksen käynnistämisestä on käsitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018, 

§143. Laajemman alueen asemakaavan muutos on merkitty kaupungin kaavoitusohjelmaan 

2017–2021 (kvalt 5.6.2017 § 65). Kaavaprosessin aloitusvaiheen aikana kaupunki edellytti, että 

koko kortteli 112 sisällytetään asemakaavamuutokseen.  

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu korttelialue 112 (kiinteistörekisterin mukaiset tontit: 

710-6-112-1, 710-6-112-2, 710-6-112-3, 710-6-112-4, 710-6-112-5 ja 710-6-112-6) sekä laaja 

puistoalue ja pieni voimassa olevan asemakaavan mukainen tiealue. Tiealue (LT) on kaupungin 

omistuksessa ja on rakentamaton. 

4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 

Osallisia kaavaprosessissa ovat 

Osallisia ovat MRL 62 §:n mukaisesti alueen omistajat sekä ne, joiden asumiseen, työntekoon tai 

muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisäksi osallisia ovat viranomai-

set ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan 

valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä.  

Osallisia ovat: 

Kaavoitusalueen maanomistajat ja haltijat sekä lähialueen maanomistajat ja asukkaat, alueella 

toimivat yritykset, yleishyödylliset yhdistykset ja järjestöt sekä viranomaiset: 

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 

- Uudenmaan liitto 

- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos  

- Länsi-Uudenmaan museo  

- Museovirasto 

kaupungin viranomaiset mm. 

- Rakennusvalvonta ja ympäristönsuojelu (viranomaislausunto) 

- Raaseporin vesi 

- Tammisaaren energia / Caruna  

- Tekninen lautakunta  
 



Raaseporin kaupunki 

Koivuniemenkatu 29 – 39, asemakaavan muutos, ehdotus 25.11.2021 9 (14) 

 

Seppo Lamppu Tmi, Y 1565267-7, Ranatie 12, 02780 Espoo | sepo.lamppu@kaavoitus.fi  

 

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen 

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-

voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteensä tiedotetaan Västra Nyland leh-

dessä ruotsiksi ja Etelä-Uusimaa lehdessä suomeksi.  

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan nähtäville kaavoitusyksikössä ja kaupungin kotisivulla. 

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nähtäville vähintään 30 päiväksi kaavoitusyk-

sikössä Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari. 

Viranomaisyhteistyö 

Maankäyttö- ja rakennuslain 66 §:ssä tarkoitettu viranomaisneuvottelu järjestetään tarpeen mu-

kaan.  

4.3 Asemakaavan tavoitteet ja ratkaisuperiaatteet 

 
Keskeiset tavoitteet ja ratkaisuperiaatteet asemakaavan muutoksessa ovat seuraavat: 
 
1. Säilytetään nykyisten olemassa olevien kerrostalojen muodostama miljöö ja rakenne sekä 

massoittelu nykyisellään. Päivitetään asemakaavan rakennusalat siten, että rakennukset si-
joittuvat tarkemmin rakennusaloille. Rakennusalat rajataan melko tarkkaan rakennusten 
seinä- ja parvekelinjojen mukaisesti. Näin varmistetaan rakennetun ympäristön ilmeen säily-
minen myös jatkossa.   
 

2. Tulkitaan voimassa olevan asemakaavan mukainen rakennusoikeus rakennusaloittain. Voi-
massa olevan asemakaavan rakennusoikeus rakennusaloittain on = voimassa olevan kaa-
van rakennusala x kaavassa esitetty kerroslukumäärä. 

 
3. Asemakaavamuutoksessa (edellä kohdassa 1.) mainittujen rakennusalojen kerroskorkeu-

deksi merkitään asuntokerrokset + maanpäällinen kellarikerros. Rakennusoikeus on voi-
massa olevan asemakaavan rakennusoikeus + maanpäällinen kellarikerros. Tällöin maan-
päällisen kellarikerroksen pinta-ala voidaan tarpeen mukaan käyttää kokonaisuudessaan 
tontin pääkäyttötarkoituksen mukaiseen rakentamiseen. Rakennusoikeus esitetään raken-
nusaloittain.  

 
4. Kaavamääräyksiin otetaan mukaan määräys pohjavesien suojelusta.  
 
5. Kaavamääräyksiin sisällytetään määräys yhtenäisen rakennetun miljöö- ja kaupunkikuvan 

säilyttämisestä ja vaalimisesta (AK/s). Samalla otetaan huomioon, että Koivuniemenkadun 
pohjoispuolella on AO/s- ja AP/s-korttelialueita asemakaavassa. 

 
6. AK korttelialueeseen ei sisällytetä yhtään korttelin eteläpuolista puistoaluetta.  
 
7. Kaavamuutosalueen eteläosa on voimassa olevassa asemakaavassa puistoa sisältäen 

myös pienen palan vanhaa tiealuetta (LT). Puisto merkitään kokonaisuudessaan VL-1-alu-
eeksi samalla tavalla kuin kaavamuutosalueen itäpuolen uuden asemakaavan osalla on 
tehty (VL-1 = Lähivirkistysalue). Tarpeen mukaan VL/s. Kaavamerkinnöissä otetaan huomi-
oon suojeltu muistomerkki. 

 
8. Kohdissa 1-7 esitetyt tarkastelut ja tavoitteet koskevat suoraan korttelin 112 tontteja 2-6 ja 

osaa tontista 1. Tontin 1 läntisessä osassa on rakennusalaa, joiden osalta rakennusoikeus 
on joko kokonaan tai pääsoin käyttämättä.  
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Asemakaavamuutoksessa tullaan tutkimaan mahdollisuudet massoittelultaan ja arkkitehtuu-
riltaan olemassa olevien kerrostalojen tyyppisen (IV-V kerrosta) asuinkerrostalon sijoittami-
nen nykyisen tontin 1 länsiosaan.  

 
Voimassa olevassa asemakaavassa länsiosaan on esitetty laajahko rakennusala, jossa ker-
rosluku on kaksi. Rakennusala on tarkoitettu päiväkotia varten. Tämän rakennusalan raken-
nusoikeutta ei ole käytetty. Päiväkodille ei enää ole alueella tarvetta. Korttelin 112 muut 
asuinkerrostalot ovat voimassa olevan asemakaavan mukaan kolmikerroksisia. Maanpäälli-
nen kellarikerros tulkitaan nykyään kerrokseksi, joten nämä kerrostalot ovat nykyisen tulkin-
nan mukaan nelikerroksisia. Ja merkitään asemakaavan muutokseen nelikerroksisina. 

 
9. Tarkastelualeen länsipäässä oleva kortteli 111 jää pois asemakaavamuutoksen ehdotusvai-

heesta. Korttelissa 111 ei ole vastaavia päivitystarpeita, kuin korttelin 112 asuntotonteilla. 
 
Tavoitteet tarkentuvat kaavaprosessin aikana. Tarpeen mukaan järjestetään kaavakokous tai 
kokouksia, joissa voidaan kuulla asuntoyhtiöiden edustajia ja selvitellä yhtiöiden tarkempia toi-
veita rakentamisen, leikki-/oleskelualueiden, paikoituksen ja muiden piha-alueiden käytön suh-
teen. Kaavaehdotus on julkisesti nähtävillä, jolloin myös kaupunkilaisilla ja muilla osallisilla on 
mahdollisuus esittää kommentteja kaavaratkaisun suhteen. 

4.4 Muuttuneet tavoitteet kaavoituksen aikana 

Tavoitteet on esitetty kokonaisuudessaan kohdassa 4.3. Tavoitteet ja ratkaisuperiaatteet ovat tar-

kentuneet aloitus- ja valmisteluvaiheen aikana. Tavoittein tarkentamisessa on otettu huomioon 

kaupungin ja maanomistajatahon kesken käydyissä neuvotteluissa esiin nousset tarkennustar-

peet. Samoin valmisteluvaiheen lausunnoissa todetut seikat on mahdollisuuksien mukaan otettu 

huomioon. 

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS, EHDOTUSVAIHE 

5.1 Valmistelu- ja luonnosvaiheessa saatu palaute 

Kooste lausunnoista ja vastineista löytyy kaavan oheismateriaaleista. Vastineiden liitteenä on 
valmisteluvaiheen kaavakartta ja kaavamääräykset. Yksi oleellinen muutos on, että kaavaehdo-
tusvaiheesta jätettiin länsiosan kortteli 111 pois kaavasta. Lisäksi kortteli 112 rajattiin niin, että 
korttelialueeseen AK/s ei liitetä yhtään puistoaluetta. Valmisteluvaiheessa saatu palaute on 
mahdollisuuksien mukaan otettu huomioon tavoitteissa ja ratkaisuperiaatteissa (ks. kohta 4.3.). 

5.2 Kaavan rakenne ja kaavaratkaisun kuvaus 

Asemakaavan muutoksen ehdotus käsittää AK/s- korttelialueen ja VL-1-lähivirkitysalueen. AK/s 
korttelialue säilyy rakenteeltaan täysin nykyisellään lukuun ottamatta läntisimmän tontin länsi-
osaa. Korttelialueen pinta-ala ei myöskään muutu. 
 
AK/s korttelialueen koko on 2,4323 ha ja VL-alueen 4,3658 ha, eli yhteensä 6,7981 ha. AK/s, eli 
asuinrakennusten korttelialue, jolla ympäristö säilytetään, on läntisintä tontinosaa lukuun otta-
matta kokonaan rakennettu. Alueelle sijoittuvat 11 asuinkerrostalorakennusta, 6 autotalliraken-
nusta sekä yksi pieni (entinen) myymälärakennus säilyvät täysin nykyisellään. Olemassa olevien 
rakennusten osalta kaavaratkaisulla päivitetään asuinkerrostalojen ja autotallien rakennusalat ja 
tulkitaan niiden rakennusoikeus vastaamaan nykyistä rakennusten kerroslukumäärää. Asuinra-
kennusten maanpäällinen kellarikerros tulkitaan pääkäyttötarkoituksen mukaiseksi kerrokseksi. 
Kaavassa on valmisteluvaiheen AK/s kaavamääräyksen lisäksi täsmennetty kaavamääräyksiä, 
jotka koskevat erityisesti olemassa olevaa rakennuskantaa: ”Korjaus- ja muutostyöt tulee tehdä 
siten, että rakennuksen ominaispiirteet säilyvät.”  
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Uudisrakentamisen osalta on lisätty määräykset olemassa olevan rakennuskannan huomioon ot-
tamisesta: ”Uudisrakennus tulee sopeuttaa ulkoasultaan erityisellä huolella yhteen olevien raken-
nusten kanssa.”  
 
Rakennusoikeutta on asemakaavan muutoksessa yhteensä 25490 k-m2. Asuinrakennusoikeutta 
kaavaehdotuksessa on yhteensä 24500 k-m2. Asuinrakennusoikeutta kaavassa säilyvien vanho-
jen asuinkerrostalojen (11 kpl) kellarikerrosten yläpuolisiin kolmeen kerrokseen sisältyy yhteensä 
16500 k-m2. Uuden asuinkerrostalon rakennusoikeus on 2500 k-m2. Tämän mukaan varsinaista 
asuinrakennusoikeutta kaavaehdotuksessa on yhteensä 19000 k-m2. Vanhojen kerrostalojen kel-
larikerrosten rakennusoikeudet ovat kaavan tulkinnan mukaan yhteensä 5500 k-m2  (=11 x 500 k-
m2). Autotallien rakennusoikeus on yhteensä 840 k-m2 (= 6 x 140 k-m2). Lisäksi kaavassa on 
säilytetty vanha pieni liiketila (nykyisin kirppari), jonka rakennusoikeus on 150 k-m2. 
 
Voimassa olevan asemakaavan läntisimmän tontin länsiosasta jää toteutumatta voimassa olevan 
asemakaavan yksi asuinkerrostalon rakennusala/rakennusoikeus 1500 k-m2 (3 x 500 = 1500 k-
m2). Lisäksi kaavassa ollut päiväkodin rakennusoikeus jää päiväkotina toteutumatta. Otettaessa 
huomioon vanhojen asuinkerrostalojen kellarikerrosten yläpuolisten kerrosten (3 kerrosta) raken-
nusoikeus (16500 k-m2) ja yhden kerrostalon toteutumatta jäänyt asuinrakennusoikeus, (1500 k-
m2) voidaan voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi asuinrakennusoikeudeksi tulkita yh-
teensä 18000 k-m2. Edellä asemakaavamuutoksen varsinaiseksi asuinrakennusoikeudeksi on 
tulkittu 19000 k-m2. Tämän mukaan asuinrakennusoikeuden lisäys on 1000 k-m2. Tähän ”lisäyk-
seen” sisältyy rakentamatta jäävän päiväkodin rakennusoikeus (noin. 600 k-m2), joka kaavaeh-
dotuksessa muuttuu asuinrakennusoikeudeksi. 
 
Koko AK korttelialue on osoitettu /s-merkinnällä (asuinkerrostalojen korttelialue, jolla ympäristö 
säilytetään). Rakennusoikeudet on esitetty rakennusaloittain. Rakennusalat on rajattu hyvin tiu-
kasti rakennettujen rakennusten mukaisesti.  
 

5.3 Olemassa olevan kerrostalokannan arkkitehtuuri, massoittelu, väritys ja ma-
teriaalit sekä uuden kerrostalon ympäröivään rakennuskantaa sovittamisen 
periaatteita 

Kaavan oheismateriaalina on tutkielma olemassa olevan rakennuskannan (asuinkerrostalot) omi-
naisuuksista ja tarkasteluja uuden asuinkerrostalon sovittamisesta olemassa olevaan rakennus-
kantaan. Lisäksi mukana on tarkastelu, miten viisikerroksinen 2500 k-m2 asuinkerrostalo voitaisiin 
sijoittaa tontille. Tarkastelun lähtökohtana on yksi porras ja keskikäytävä. Tarkastelussa on tut-
kittu myös erilaisia huonejakoja ottamalla samalla huomioon palopoistumisreittien toteuttaminen. 
 
Tarkastelussa on tehty myös pihatutkielmia ja annettu ohjeita ulkoarkkitehtuurista. Raportti on 
kaavan oheisaineistoina: ”Koivuniemenkatu 29, Asuinkerrostalon laajuustutkielma kaavoituksen 
tueksi, Robert Hanson, Arkkitehti SAFA, 25.11.2021.”  
 
Otteita raportista koskien rakennusten ulkoarkkitehtuuria ja piha-aluetta: 

• Vanhat kerrostalokohteet: 
Alueen asuinkerrostalojen ulkoarkkitehtuuri on sävyltään vaaleaa, tiilimuurattua tai val-
keaksi maalattua betonielementtipintaa. Julkisivujen luonnetta antavana elementtinä on 
nauhamaiset korostusalueet ikkunoiden välillä, rakennuskohtaisesti joko pysty- tai vaa-
kasuuntaisina. Materiaalina puu tai aaltomineriittilevy, sävy julkisivun päämateriaalia 
tummempi. 
 
Rakennusten sisäänkäyntikerrokset ovat enimmäkseen tummat, luoden vaikutelman ra-
kennuksen päämassan "leijumisesta" ilmassa. Rakennusten kattomuoto on joko tasaka-
ton ja harjakaton yhdistelmä, tai voimakkaan toispuoleinen lapekatto. Alueen 
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rakennuksissa on sisäänvedetyt parvekkeet tai rakennuksen koko pituudelta parveke-
vyöhykkeet pihan puolella. 
 

• Uusi kerrostalo: 
Uutta kerrostaloa alueelle suunniteltaessa, suositellaan valitsemaan pintamateriaaliksi 
vaalea tiilimuuraus tai vaaleaksi, jopa valkoiseksi rapattu seinäpinta. Ikkunajako ja näihin 
mahdollisesti liittyvät tehostekentät suositellaan toteutettavaksi nauhamaisina ja suora-
viivaisina. Puun käyttöön julkisivuissa kannustetaan, esimerkiksi ovissa ja tehosteken-
tissä. 
 
Tässä selvityksessä esitettyjen vaihtoehtojen mukaisesti rinteeseen toteutettuna, on si-
säänkäyntikerroksena toimivan kellarikerroksen ulkoseinien oltava asuinkerroksia tum-
memmat. 
 
Kattomuoto vapaasti valittavissa loiva katto, kuitenkin mielellään niin, että rakennuksen 
päätyseinien yläreunat näyttäytyvät horisontaalisina.  
 
Parvekkeet on sisäänvedetyt, tai mikäli ulkoarkkitehtuuri siitä hyötyy, voi ne työntyä ulos 
vähäisissä määrin. 
 
Mahdollinen IV-konehuone pyritään sijoittamaan niin, että se näkyy mahdollisimman vä-
hän katutasosta katsottuna. 
 

• Piha-alue ja pysäköinti: 
Tontille on toteutettavissa kaavaehdotuksen puitteissa tarvittavat jätehuolto, ja suppeat 
ulko-oleskelutilat. 
 
Pysäköintipaikkoja on VE1 puitteissa toteutettavissa 26 ap, joista yksi on liikuntaesteisille 
osoitettu. Pelastustiet rajoittavat pihan hyödynnettävyyttä. 
 
Pysäköintipaikkoja tarkemmin suunniteltaessa on tontilla sijaitsevat kilpikaarnamännyt 
huomioitava ja mahdollisuuksien mukaan säilytettävä autopaikkamäärän kustannuk-
sella. 

Raportin liitteenä on jo valmisteluvaiheessa laadittu valokuvakooste kaava-alueen rakennuksista. 

 

5.4 Tavoitteiden saavuttaminen ympäristön laadussa 

Asemakaavan muutos lisää alueen rakentamisen määrää yhdellä asuinkerrostalolla. Kerrostalon 

koko on 2500 k-m2, mutta asuinneliöiden lisäys on voimassa olevaan asemakaavan verrattuna 

vähäinen, koska yksi voimassa olevan kaavan mukainen kerrostalo(rakennusoikeus) jää pois. 

Lisäksi tontille suunniteltu päiväkoti ei toteudu. Ottaen huomioon pois jäävän kerrostalon ja päi-

väkodin on rakennusoikeuden lisäys suuruusluokaltaan vain 500 k-m2.Uusi asuinkerrostalo tul-

laan sovittamaan väritykseltään ja arkkitehtuuriltaan olevaan miljööseen. Pienen liiketilaraken-

nuksen säilyttäminen, laaja piha-/pysäköintialue ja uuden rakennuksen sijoittuminen rinteeseen, 

tontin taempaan osaan muodostaa luontevan siirtymiselementin vanhojen kerrostalojen alueen 

ja alueen länsipään puistokaistaleen ja pienkerrostalon välillä. Kohdan 5.3 kuvauksen mukaan 

uusi kerrostalo sovitetaan huolella rakennettuun ympäristöön. Piha- ja paikoitusalueiden suunnit-

telussa säilytetään vanhat kilpikaarnamännyt mahdollisimman hyvin.  

Ajantasaiset autopaikkanormit tuovat haastetta olevan puuston säilyttämiseen, mutta niitä sääs-

tetään mahdollisuuksien mukaan. Vanhojen kerrostalojen tonteilla autopaikkanormien toteuttami-

nen on erityinen haaste.  
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"Puustoisena säilytettävä alueen osa" -kaavamerkintää on täsmennetty siten, että korttelialueella 

(AK/s) alueen metsäinen maisemakuva muodostuu nimenomaan männyistä. Määräyksen mu-

kaan kookkaat kilpikaarnamännyt tulee rakennusalojen ja pysäköintialueiden ulkopuolella säilyt-

tää. Lisäksi piha-/pysäköintialueilla on erikseen merkitty isot kilpikaarnamännyt säilytettäviksi. 

Eteläosaan sijoittuva laaja puistoalue säilyy lähivirkistysalueena/taajamametsänä (VL-1). Alueelle 

sijoittuva Ramunderin kivi on osoitettu suojelumerkinnällä viranomaislausuntojen mukaisesti. Har-

jupuistoalueen metsäinen maisemakuva muodostuu vanhoista kilpikaarnamännyistä. Puistoalu-

een määräyksessä todetaan myös, että harjuluonto ja puusto tulee säilyttää. Voimassa olevana 

asemakaavan pieni (rakentamaton) tiealuepalanen (LT) liitetään VL-1 alueeseen. 

Koko kaava-alue on pohjavesialuetta. Pohjavesialue on otettu huomioon kaavaratkaisussa. 

5.5 Kaavan vaikutukset 

Kaupunkikuva ja –rakenne 

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittävästi kaupunkikuvaan tai -rakenteeseen aluerakenteen 

ja rakentamisen luonteen pysyessä pitkälti nykyisten asemakaavojen mukaisina. Uusi rakentami-

nen istuu hyvin alueelle. Uusi asuinrakennus sijoittuu etäämmälle Koivuniemenkadusta kuin oleva 

rakentaminen. Rakennetuilla tonteille on kaksi asuinkerrostaloa paitsi läntisimmällä, jossa on vain 

yksi. Rakennetuilla tonteilla toinen kerrostaloista on pohjois-eteläsuunnassa ja toinen itä-länsi-

suunnassa. Oleskelupihat sijoittuvat kerrostalojen muodostaman kehän sisälle. 

Tarkastelu uuden kerrostalon sopeuttamisesta olevaan rakennettuun ympäristöön on esitetty kat-

tavammin kohdassa 5.3.  

Maisema ja ympäristö 

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittävästi maisemaan ja ympäristöön. AK/s alue on jo pää-

osin rakennettu ja uusi rakentaminen tulee sijoittumaan sen länsipähän. Olevaa puusto säilyy 

rakennetulla alueella ja myös uudella rakennettavalla alueen osalla säilytetään oleva puusto mah-

dollisimman hyvin. Oleva puistoalue säilyy ennallaan. Pohjavesialue on otettu kattavasti huomi-

oon. 

Sosiaaliset vaikutukset 

Kaavan toteuttaminen ei vaikuta merkittävästi lähikortteleiden asuinviihtyvyyteen rakentamisen 

luonteen pysyessä pääosin ennallaan ja uuden rakentamisen sijoittuessa jo rakennetulle alueelle.  

Kaavan eteläosan harjumetsäalue on suosittu ulkoilualue. Alue ja alueen ulkoilupolut säilyvät ny-

kyisellään, joten asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta harjumetsäalueen vakiintuneeseen 

virkistyskäyttöön.  

  

5.6 Kaavamerkinnät ja määräykset 

Kaavamerkinnät ja –määräykset ilmenevät kaavakartalta (Kaavaselostuksen Liite 2). Pohjavesi-

alueen kaavamääräys on muokattu Raaseporin kaupungin ja ELY:n uusimman ohjeen mukai-

sesti. 

5.7 Nimistö 

Kaavaan ei sisälly katualuetta. Kaavassa ei myöskään anneta nimiä puistoille tai kevyenliikenteen 

yhteyksille.   
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 

Rakentamisessa noudatetaan lainsäädäntöä ja Raaseporin kaupungin rakennusjärjestystä sovel-

tuvin osin kaavan määräysten lisäksi.  

Kaavaehdotuksen valmistelun yhteydessä on laadittua tutkielma olemassa olevan rakennuskan-

nan (asuinkerrostalot) ominaisuuksista ja tarkasteluja uuden asuinkerrostalon sovittamisesta ole-

massa olevaan rakennuskantaan. Lisäksi mukana on tarkastelu, miten viisikerroksinen 2500 k-

m2 asuinkerrostalo voitaisiin sijoittaa tontille. Tarkastelun lähtökohtana on yksi porras ja keskikäy-

tävä. Tarkastelussa on tutkittu myös erilaisia huonejakoja ottamalla samalla huomioon palopois-

tumisreittien toteuttaminen. 

Tarkastelussa on tehty myös pihatutkielmia ja annettu ohjeita ulkoarkkitehtuurista. Raportti on 

kaavan oheisaineistoina: ”Koivuniemenkatu 29, Asuinkerrostalon laajuustutkielma kaavoituksen 

tueksi, Robert Hanson, Arkkitehti SAFA, 25.11.2021.” Raportin liitteenä on valokuvakooste 

kaava-alueen rakennuksista. Ks. tarkemmin myös kohta 5.3. 

 

6.2 Toteutuksen ajoitus 

Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman. Uuden asuinkerrostalon (viisi kerrosta / 2500 k-

m2) luvitusvaiheessa tulee selvittää vesilaitoksen kanssa sammutusveden riittävyys. 

 

6.3 Toteutuksen seuranta 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 

 

Espoo 25.11.2021 

Seppo Lamppu Tmi 

Seppo Lamppu DI 
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