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ASEMAKAAVAN MUUTOS, 25.11.2021, 06.06.2022

Asemakaavan muutos koskee Raaseporissa Tammisaaressa sijaitsevaa voimassa olevan
asemakaavan asuinkorttelin (korttelinumero 112) mukaisia tontteja 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 seka puisto-/virkistysaluetta ja asema-
kaavan mukaista tiealuetta (LT).

Asemakaavan muutoksella muodostuu AK/s-korttelialue (kortteli 112) ja VL-1 -lahivirkistysalue

Késittely:

Vireilletulo: Kaavoitusohjelma 2017-2021

OAS ja kaavan idealuonnos: Kaavoituslautakunta 21.11.2018, § 165

Kaavaehdotus: Kaavoituslautakunta 15.12.2021, § 184
Nahtavilla 31.01. - 02.03.2022

Kaavan hyvéksyminen: Kaavoituslautakunta 22.06.2022, §
Kaupunginhallitus nn.vv.2022, §

Kaavan projektinumero: 7780

Piirustusnumerot: Kaavakartta 11-22

Diaarinumero: RBG/2268/10.02.03.01/2021
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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 kansilehdella seka 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-osakeyhtit). Naiden tonttien osalta kaavoitusaloite ja sopimus asemakaava-
muutoksen kaynnistdmisesté on kasitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018, §143.

Laajemman alueen asemakaavan muutos on merkitty kaupungin kaavoitusohjelmaan 2017-2021
(kvalt 5.6.2017 § 65). Taman mukaisesti asemakaavan muutokseen sisallytettiin valmisteluvai-
heessa tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 lisaksi koko kortteli 112 ja 111 seka niiden eteldpuo-
len laajahako puistoalue ja pala vanhaa asemakaavan tiealuetta.

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu kortteli 112 seka puistoalue ja pieni tiealue. Kortteli
112 on péaéosin asuinkerrostalojen aluetta. Kortteliin sisdltyy myo6s autotallirakennusten aluetta ja
yksi paivakodin rakennusala. Kortteliin 112 siséltyy kiinteistorekisterin 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 kasitella kaavoituslautakunnassa joulukuussa 2021, jonka jalkeen kaavaehdotus
asetetaan nahtaville vahintdan 30 paivan ajaksi. Tavoitteena on, etta kaavan hyvaksyminen ajoit-
tuu alkuvuoteen/kevaéseen 2022.
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2  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Laajemman alueen (710-6-112-1 ja 710-6-112-2 liséksi koko kortteli 112 ja 111 seka nii-
den eteldpuolen laajahako puistoalue ja pala vanhaa asemakaavan tiealuetta) asemakaa-
van muutos on merkitty kaavoitusohjelmaan 2017-2021 (kvalt 5.6.2017 § 65).

e Tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 osalta kaavoitusaloite ja sopimus asemakaavamuu-
toksen kaynnistamisesta on kasitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018,
§143.

e OAS ja kaavan idealuonnos ovat aloitus- ja valmisteluvaiheessa olleet kaavoituslautakun-
nassa 21.11.2018.

o Koko korttelia 112 koskeva asemakaavaehdotus on ollut kaavoituslautakunnassa joulu-
kuussa 2021, jonka jalkeen kaavaehdotus on ollut nahtavilla vahintaan 30 paivan ajan.
Kaavaehdotukseen sisaltyy korttelin 112 etelapuolinen puistoalue ja pieni tiealueen osa
puistoalueen kaakkoiskulmassa. Tavoitteena on, etta kaavan hyvaksyminen ajoittuu ke-
saan 2022.

2.2 Asemakaava
Asemakaava kasittaa:

e Asemakaavan muutoksen ehdotus kasittda AK/s korttelialueen ja VL-1 puistoalueen.
AK/s korttelialueen koko on 2,4323 ha ja VL-alueen 4,3658 ha, eli yhteenséa 6,7981 ha.

e Rakennusoikeutta kaavaehdotuksessa on esitetty yhteensa 25490 k-m?. Siita uutta
asuinkerrosalaa on 2500 k-m?2. Vanhojen kerrostalojen kellarikerrosten ylapuolista asuin-
kerrosalaa on yhteensa 16500 k-m?2. Autotallien rakennusoikeutta kokonaiskerrosalasta
on yhteensa 840 k-m? ja pienen liiketilan rakennusoikeus kokonaiskerroslasta on 150 k-
m2. Kokonaiskerrosalaan sisaltyva vanhojen kerrostalojen kellarikerrosten kerrosala on
yhteensd 5500 k-m2.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen ei vaadi uusien katujen rakentamista. Korttelialueen l&nsipdan uu-
disrakentaminen ja tonttijarjestelyt edellyttavat sitovan tonttijaon laatimista ennen rakennuslupien
hakemista. Uuden kerrostalon osalta tulee varmistaa sammutusveden riittévyys alueella.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu kortteli 112 johon sisaltyvat kiinteistorekisterin 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 ita-lansisuuntainen Koivuniemenkatu ja korttelin
112 eteldosastaan alue rajoittuu metsaiseen 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.
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Lansiosastaan kaava-aluetta rajaa Liljedahlinkatu ja puistoalueen etelasivulla kulkee Raasepo-
rintie.

Suunnittelualue on pohjoisosaltaan kauttaaltaan rakennettua kerrostaloaluetta. Suunnittelualue
on kooltaan 6,7981 ha.

Alueelle sijoittuu 11 asuinkerrostalorakennusta, 6 autotallirakennusta sek& yksi pieni (entinen)
myymalarakennus (yhteensa 18 rakennusta). Rakennukset on rakennettu vuosina 1956-1969.
Kaava-alueen sijainti ja rajaus on esitetty kansilehdellda seké kuvissa 1 ja 2. Lahivaikutusalue on

esitetty kuvissa 1 ja 2.
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Kuva 1. Kuvassa kaava-alue keltaisella ja lahivaikutusalue sinisellda. Karttaote: Raaseporin karttapalvelu.
Ei mittakaavassa.

Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue on pohjoisosaltaan rakennettua rakennusten ymparistéa ja tonttien pohjoisosia
on kasitelty piha-alueena. Koko kaava-alueen muu osa on puistoa. Puisto sijoittuu harjualueelle
ja kasvaa tihedhkoa puustoa. Puusto on valtaosin idkasta kilpikaarnamannikkoa. Kilpikaarnaman-
tyja sijoittuu myos tonttien eteldosaan ja yksittaisia mantyja myds piha-alueille rakennusten lo-
maan. Tonttien eteldosat ja puistoalue ovat pd&osin hyvin peitteisia ja puusto seka harjun lakialue
rajaavat taysin nakymat pohjoisosan rakennetulta alueelta etelddn katsottuna. Puistoalueelle si-
joittuu rauhoitettu muistomerkki Ramunderin kivi.

Kaava-alue on kokonaisuudessaan pohjavesialuetta: "Yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkea
pohjavesialue”. Alueella ei ole luonnonsuojelu- tai Natura-alueita tai -kohteita (Raaseporin kartta-

Seppo Lamppu Tmi, Y 1565267-7, Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi
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palvelu/Paikkatietoikkuna.fi). Alueen peitteisyys ja rakennettu ymparistd nakyvat paapiirteittain
ilmakuvalla kuvassa 2.

100 m limakuva ©®Maanmittauslaitos
Kiinteistorajat ©Raaseporin kaupunki

Kuva 2: Ymparistoolosuhteet. Suunnittelualue on rajattu keltaisella katkoviivalla. Lahivaikutusalue on esi-
tetty sinisella. llmakuva: Raaseporin karttapalvelu. Ei mittakaavassa.

Rakennettu ympaéristo

Kaavamuutosalueen pinta-ala on yhteensa noin 6,7981 ha. Alueelle sijoittuu 11 asuinkerrostaloa
seka kuusi (6) kerrostaloihin kytkettya autotallirakennusta. Liséksi alueelle sijoittuu yksi (entinen)
myymalarakennus. Rakennukset on rakennettu vuosina 1956-1969.

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston karttapalvelun mukaan muinaisjaannoksia tai suojeltuja
rakennuksia. *

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

Maanomistus

Kaavamuutosalueen asuntotontit ovat kaikki asuntoyhtididen tai kiinteistoyhtididen omistuksessa.
Puistoalue ja voimassa olevan asemakaavan mukainen pieni tiealue ovat Raaseporin kaupungin
omistuksessa.

Nykyisen kaavan toteutuminen

Nykyinen asemakaava on korttelin 112 lantisintéa osaa lukuun ottamatta toteutunut.

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

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) ohjausvaikutus toteutuu maakuntakaavoituk-
sen ja (oikeusvaikutteisen) yleiskaavan kautta. Koivuniemenkadun alueella ei ole oikeusvaikut-
teista yleiskaavaa, joten maakuntakaava ohjaa suoraan myds asemakaavoitusta. Alueella on voi-
massa (vanha) asemakaava.

Maakuntakaava

Kaava-alue kuuluu Uudenmaan voimassa olevien maakuntakaavojen epdviralliseen yhdistel-
maan (Uudenmaan liiton tulkinta 11.11.2021).? Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman
paatoksen jalkeen kaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin valitukset hylattiin. * Maa-
kuntavaltuusto hyvéksyi Uusimaa-kaava 2050 -maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020, ja
maakuntahallitus paatti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020.* Suunnittelualueelle kohdistuvat
seuraavat merkinnat: pohjavesialue ja taajamatoimintojen kehittamisvydhyke. Ote Uusimaa-
kaava 2050:sta on esitetty kuvassa 4.

e & & @ & & & o™ 0
e & & & & o ¢ o 9

® & & & @& * * & @

Kuva 4: Ote Uudenmaan liiton voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Uu-
denmaan liiton tulkinta 11.11.2021.5

Yleiskaava

Alue sisdltyy Tammisaaren osayleiskaavaan nimeltd Tammisaaren l&heisyyskaava (pvm.
8.12.1980, arkiv. 1002). Osayleiskaava on oikeusvaikutukseton.

Seppo Lamppu Tmi, Y 1565267-7, Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi
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Kuva 5: Ote Tammisaaren oikeusvaikutuksettomasta osayleiskaavasta. Karttaote: Raaseporin karttapal-
velu.

Asemakaava

Asemakaavan muutosalueella on voimassa asemakaava nimelta: Tammisaari, asemakaavan
muutos, joka koskee kortteleita N: 109-112 seka 114-117 VI:ssa kaupunginosassa (pvm.
23.6.1958, arkiv. 82-16). Ote voimassa olevista asemakaavoista on esitetty kuvassa 6.

" A= ,- o A c"A.
Kuva 6: Ote voimassa olevista ase
rein kaava-alueeseen kytkeytyva asemakaava.
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Rakennusjarjestys

Raaseporin rakennusjarjestys on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 § 36 ja saanut
lainvoiman 5.7.2018.°

Pohjakartta

Raaseporin kaupunki on laatinut asemakaavan pohjakartan alueelle ja vastaa myos pohjakartan
ajantasaisuudesta. Kaupungin mittausosto on kaavanuutostydn aikana paivittanyt (tarkemitan-
nut) Koivuniemenkadun rakennusten sijainnit ja piha-alueet. Koordinaattijarjestelma on GK24 ja
N2000.

4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistdminen

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi tonttien 710-6-112-1 ja 710-6-112-2 osalta on tehnyt alu-
een maanomistaja (asunto-osakeyhti®). Naiden tonttien osalta kaavoitusaloite ja sopimus ase-
makaavamuutoksen kaynnistamisesta on kasitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa 9.4.2018,
8143. Laajemman alueen asemakaavan muutos on merkitty kaupungin kaavoitusohjelmaan
2017-2021 (kvalt 5.6.2017 § 65). Kaavaprosessin aloitusvaiheen aikana kaupunki edellytti, etta
koko kortteli 112 siséllytetdan asemakaavamuutokseen.

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen kuuluu korttelialue 112 (kiinteistorekisterin 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) seka laaja
puistoalue ja pieni voimassa olevan asemakaavan mukainen tiealue. Tiealue (LT) on kaupungin
omistuksessa ja on rakentamaton.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

Osallisia kaavaprosessissa ovat

Osalllisia ovat MRL 62 §:n mukaisesti alueen omistajat seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat viranomai-
set ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan
valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa.

Osalllisia ovat:

Kaavoitusalueen maanomistajat ja haltijat seka lahialueen maanomistajat ja asukkaat, alueella
toimivat yritykset, yleishyddylliset yhdistykset ja jarjesttt sekéa viranomaiset:

- Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ympéaristokeskus
- Uudenmaan liitto
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan museo
- Museovirasto
kaupungin viranomaiset mm.
- Rakennusvalvonta ja ympéristonsuojelu (viranomaislausunto)
- Raaseporin vesi
- Tammisaaren energia / Caruna

- Tekninen lautakunta

Seppo Lamppu Tmi, Y 1565267-7, Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi
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Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-
voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteenséa tiedotetaan Vastra Nyland leh-
dessa ruotsiksi ja Eteld-Uusimaa lehdessa suomeksi.

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan néhtaville kaavoitusyksikdssa ja kaupungin kotisivulla.
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 30 paivaksi kaavoitusyk-
sikdssé Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari.

Viranomaisyhteistyo

Maankaytto- ja rakennuslain 66 §:ssa tarkoitettu viranomaisneuvottelu jarjestetdan tarpeen mu-
kaan.

4.3 Asemakaavan tavoitteet ja ratkaisuperiaatteet

Keskeiset tavoitteet ja ratkaisuperiaatteet asemakaavan muutoksessa ovat seuraavat:

1. Sailytetaan nykyisten olemassa olevien kerrostalojen muodostama miljo6 ja rakenne seka
massoittelu nykyisellaan. Paivitetdan asemakaavan rakennusalat siten, etta rakennukset si-
joittuvat tarkemmin rakennusaloille. Rakennusalat rajataan melko tarkkaan rakennusten
seind- ja parvekelinjojen mukaisesti. Nain varmistetaan rakennetun ymparistén ilmeen saily-
minen myos jatkossa.

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

3. Asemakaavamuutoksessa (edella kohdassa 1.) mainittujen rakennusalojen kerroskorkeu-
deksi merkitaan asuntokerrokset + maanpaallinen kellarikerros. Rakennusoikeus on voi-
massa olevan asemakaavan rakennusoikeus + maanpaallinen kellarikerros. Talléin maan-
paallisen kellarikerroksen pinta-ala voidaan tarpeen mukaan kayttaa kokonaisuudessaan
tontin paakayttotarkoituksen mukaiseen rakentamiseen. Rakennusoikeus esitetdan raken-
nusaloittain.

4. Kaavamaarayksiin otetaan mukaan maarays pohjavesien suojelusta.

5. Kaavamaéaarayksiin sisdllytetddn maarays yhtenaisen rakennetun miljéd- ja kaupunkikuvan
sdilyttamisesta ja vaalimisesta (AK/s). Samalla otetaan huomioon, ettd Koivuniemenkadun
pohjoispuolella on AO/s- ja AP/s-korttelialueita asemakaavassa.

6. AK korttelialueeseen ei sisdllytetad yhtaan korttelin etelapuolista puistoaluetta.

7. Kaavamuutosalueen eteldosa on voimassa olevassa asemakaavassa puistoa sisaltéden
my@s pienen palan vanhaa tiealuetta (LT). Puisto merkitaan kokonaisuudessaan VL-1-alu-
eeksi samalla tavalla kuin kaavamuutosalueen itdpuolen uuden asemakaavan osalla on
tehty (VL-1 = Lahivirkistysalue). Tarpeen mukaan VL/s. Kaavamerkinngissé 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 lantisessd osassa on rakennusalaa, joiden osalta rakennusoikeus
on joko kokonaan tai padsoin kayttamatta.
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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 lansiosaan.

Voimassa olevassa asemakaavassa lansiosaan on esitetty laajahko rakennusala, jossa ker-
rosluku on kaksi. Rakennusala on tarkoitettu paivakotia varten. Taméan rakennusalan raken-
nusoikeutta ei ole kaytetty. Paivakodille ei enda ole alueella tarvetta. Korttelin 112 muut
asuinkerrostalot ovat voimassa olevan asemakaavan mukaan kolmikerroksisia. Maanpaalli-
nen kellarikerros tulkitaan nykyaan kerrokseksi, joten ndma kerrostalot ovat nykyisen tulkin-
nan mukaan nelikerroksisia. Ja merkitadn asemakaavan muutokseen nelikerroksisina.

9. Tarkastelualeen lansipaassa oleva kortteli 111 jaa pois asemakaavamuutoksen ehdotusvai-
heesta. Korttelissa 111 ei ole vastaavia paivitystarpeita, kuin korttelin 112 asuntotonteilla.

Tavoitteet tarkentuvat kaavaprosessin aikana. Tarpeen mukaan jarjestetdan kaavakokous tai
kokouksia, joissa voidaan kuulla asuntoyhtididen edustajia ja selvitella yhtididen tarkempia toi-
veita rakentamisen, leikki-/oleskelualueiden, paikoituksen ja muiden piha-alueiden kayton suh-
teen. Kaavaehdotus on julkisesti nahtavilla, jolloin myds kaupunkilaisilla ja muilla osallisilla on
mahdollisuus esittda 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 kaydyissa neuvotteluissa esiin nousset tarkennustar-
peet. Samoin valmisteluvaiheen lausunnoissa todetut seikat on mahdollisuuksien mukaan otettu
huomioon.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS, EHDOTUSVAIHE

5.1 Valmistelu- jaluonnosvaiheessa saatu palaute

Kooste lausunnoista ja vastineista I6ytyy kaavan oheismateriaaleista. Vastineiden liitteend on
valmisteluvaiheen kaavakartta ja kaavamaaraykset. Yksi oleellinen muutos on, etté kaavaehdo-
tusvaiheesta jatettiin lansiosan kortteli 111 pois kaavasta. Liséksi kortteli 112 rajattiin niin, etta
korttelialueeseen AK/s ei liitetéa yhtaan 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 kasittdd AK/s- korttelialueen ja VL-1-lahivirkitysalueen. AK/s
korttelialue sailyy rakenteeltaan taysin nykyiselladn lukuun ottamatta lantisimmaéan tontin lansi-
osaa. Korttelialueen pinta-ala ei mydskaan muutu.

AK/s korttelialueen koko on 2,4323 ha ja VL-alueen 4,3658 ha, eli yhteensa 6,7981 ha. AK/s, eli
asuinrakennusten korttelialue, jolla ympéristd sailytetaan, on lantisinta tontinosaa lukuun otta-
matta kokonaan rakennettu. Alueelle sijoittuvat 11 asuinkerrostalorakennusta, 6 autotalliraken-
nusta seka yksi pieni (entinen) myymalarakennus sailyvat taysin nykyisellaan. Olemassa olevien
rakennusten osalta kaavaratkaisulla paivitetddn asuinkerrostalojen ja autotallien rakennusalat ja
tulkitaan niiden rakennusoikeus vastaamaan nykyistéa rakennusten kerroslukumé&éarda. Asuinra-
kennusten maanpaallinen kellarikerros tulkitaan paakayttotarkoituksen mukaiseksi kerrokseksi.
Kaavassa on valmisteluvaiheen AK/s kaavamaarayksen lisaksi tdsmennetty kaavamaarayksia,
jotka koskevat erityisesti olemassa olevaa rakennuskantaa: "Korjaus- ja muutosty6t tulee tehda
siten, ettd rakennuksen ominaispiirteet séilyvéat.”
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Uudisrakentamisen osalta on liséatty maaraykset olemassa olevan rakennuskannan huomioon ot-
tamisesta: "Uudisrakennus tulee sopeuttaa ulkoasultaan erityisella huolella yhteen olevien raken-
nusten kanssa.”

Rakennusoikeutta on asemakaavan muutoksessa yhteensa 25490 k-m?2. Asuinrakennusoikeutta
kaavaehdotuksessa on yhteensa 24500 k-m?. Asuinrakennusoikeutta kaavassa sailyvien vanho-
jen asuinkerrostalojen (11 kpl) kellarikerrosten ylapuolisiin kolmeen kerrokseen siséltyy yhteensa
16500 k-m2. Uuden asuinkerrostalon rakennusoikeus on 2500 k-m?. Taman mukaan varsinaista
asuinrakennusoikeutta kaavaehdotuksessa on yhteensa 19000 k-m?2. Vanhojen kerrostalojen kel-
larikerrosten rakennusoikeudet ovat kaavan tulkinnan mukaan yhteensa 5500 k-m? (=11 x 500 k-
m?). Autotallien rakennusoikeus on yhteensa 840 k-m? (= 6 x 140 k-m?). Liséksi kaavassa on
sailytetty vanha pieni liiketila (nykyisin kirppari), jonka rakennusoikeus on 150 k-m?2,

Voimassa olevan asemakaavan lantisimman tontin lansiosasta jaé toteutumatta voimassa olevan
asemakaavan yksi asuinkerrostalon rakennusala/rakennusoikeus 1500 k-m? (3 x 500 = 1500 k-
m?). Lisaksi kaavassa ollut paivakodin rakennusoikeus jaa paivakotina toteutumatta. Otettaessa
huomioon vanhojen asuinkerrostalojen kellarikerrosten ylapuolisten kerrosten (3 kerrosta) raken-
nusoikeus (16500 k-m?) ja yhden kerrostalon toteutumatta jaanyt asuinrakennusoikeus, (1500 k-
m?) voidaan voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi asuinrakennusoikeudeksi tulkita yh-
teensa 18000 k-m?. Edella asemakaavamuutoksen varsinaiseksi asuinrakennusoikeudeksi on
tulkittu 19000 k-m2. Taman mukaan asuinrakennusoikeuden lisdys on 1000 k-m2. Tahan “lisayk-
seen” sisdltyy rakentamatta jaavan paivakodin rakennusoikeus (noin. 600 k-m?), joka kaavaeh-
dotuksessa muuttuu asuinrakennusoikeudeksi.

Koko AK korttelialue on osoitettu /s-merkinnalla (asuinkerrostalojen korttelialue, jolla ympéaristo
sdilytetaan). Rakennusoikeudet on esitetty rakennusaloittain. Rakennusalat on rajattu hyvin tiu-
kasti rakennettujen rakennusten mukaisesti.

5.3 Olemassa olevan kerrostalokannan arkkitehtuuri, massoittelu, varitys ja ma-
teriaalit sekd uuden kerrostalon ympar6ivaan rakennuskantaa sovittamisen
periaatteita

Kaavan oheismateriaalina on tutkielma olemassa olevan rakennuskannan (asuinkerrostalot) omi-
naisuuksista ja tarkasteluja uuden asuinkerrostalon sovittamisesta olemassa olevaan rakennus-
kantaan. Lisaksi mukana on tarkastelu, miten viisikerroksinen 2500 k-m? asuinkerrostalo voitaisiin
sijoittaa tontille. Tarkastelun lahtékohtana on yksi porras ja keskikaytava. Tarkastelussa on tut-
kittu myds erilaisia huonejakoja ottamalla samalla huomioon palopoistumisreittien toteuttaminen.

Tarkastelussa on tehty myds 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:
e Vanhat kerrostalokohteet:
Alueen asuinkerrostalojen ulkoarkkitehtuuri on sévyltdan vaaleaa, tilimuurattua tai val-
keaksi maalattua betonielementtipintaa. Julkisivujen luonnetta antavana elementtina on
nauhamaiset korostusalueet ikkunoiden valilla, rakennuskohtaisesti joko pysty- tai vaa-
kasuuntaisina. Materiaalina puu tai aaltomineriittilevy, savy julkisivun pdamateriaalia
tummempi.

Rakennusten sisd&nkayntikerrokset ovat enimmékseen tummat, luoden vaikutelman ra-
kennuksen paamassan "leijumisesta” iimassa. Rakennusten kattomuoto on joko tasaka-
ton ja harjakaton yhdistelmd, tai voimakkaan toispuoleinen lapekatto. Alueen

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



Raaseporin kaupunki
) ) 25.11.2021,
Koivuniemenkatu 29 — 39, asemakaavan muutos 06.06.2022

12 (15)

rakennuksissa on sisdanvedetyt parvekkeet tai rakennuksen koko pituudelta parveke-
vybhykkeet pihan puolella.

e Uusi kerrostalo:
Uutta kerrostaloa alueelle suunniteltaessa, suositellaan valitsemaan pintamateriaaliksi
vaalea tiilimuuraus tai vaaleaksi, jopa valkoiseksi rapattu seindpinta. Ikkunajako ja naihin
mahdollisesti liittyvat tehostekentat suositellaan toteutettavaksi nhauhamaisina ja suora-
viivaisina. Puun kayttoon julkisivuissa kannustetaan, esimerkiksi ovissa ja tehosteken-
tissa.

Tassa selvityksessa esitettyjen vaihtoehtojen mukaisesti rinteeseen toteutettuna, on si-
saankayntikerroksena toimivan kellarikerroksen ulkoseinien oltava asuinkerroksia tum-
memmat.

Kattomuoto vapaasti valittavissa loiva katto, kuitenkin mielellddn niin, etta rakennuksen
paatyseinien ylareunat nayttaytyvat horisontaalisina.

Parvekkeet on sisaanvedetyt, tai mikali ulkoarkkitehtuuri siité hy6tyy, voi ne tyontyé ulos
vahaisissa maarin.

Mahdollinen IV-konehuone pyritdan sijoittamaan niin, ettéd se nakyy mahdollisimman va-
han katutasosta katsottuna.

¢ Piha-alue ja pysakaointi:
Tontille on toteutettavissa kaavaehdotuksen puitteissa tarvittavat jatehuolto, ja suppeat
ulko-oleskelutilat.

Pysakadintipaikkoja on VE1 puitteissa toteutettavissa 26 ap, joista yksi on liikuntaesteisille
osoitettu. Pelastustiet rajoittavat pihan hyddynnettavyytta.

Pysakointipaikkoja tarkemmin suunniteltaessa on tontilla sijaitsevat kilpikaarnaméannyt
huomioitava ja mahdollisuuksien mukaan sailytettavd autopaikkamaaran kustannuk-
sella.

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

5.4 Tavoitteiden saavuttaminen ympariston laadussa

Asemakaavan muutos lisda alueen rakentamisen maaréé yhdella asuinkerrostalolla. Kerrostalon
koko on 2500 k-m?, mutta asuinnelididen lisdys on voimassa olevaan asemakaavan verrattuna
vahainen, koska yksi voimassa olevan kaavan mukainen kerrostalo(rakennusoikeus) jaa pois.
Liséksi tontille suunniteltu paivakoti ei toteudu. Ottaen huomioon pois jadvan kerrostalon ja péai-
vakodin on rakennusoikeuden liséys suuruusluokaltaan vain 500 k-m?2.Uusi asuinkerrostalo tul-
laan sovittamaan varitykseltdan ja arkkitehtuuriltaan olevaan miljo6seen. Pienen liiketilaraken-
nuksen sailyttdminen, laaja piha-/pysakointialue ja uuden rakennuksen sijoittuminen rinteeseen,
tontin taempaan osaan muodostaa luontevan siirtymiselementin vanhojen kerrostalojen alueen
ja alueen lansipdan puistokaistaleen ja pienkerrostalon valilla. Kohdan 5.3 kuvauksen mukaan
uusi kerrostalo sovitetaan huolella rakennettuun ympéaristdon. Piha- ja paikoitusalueiden suunnit-
telussa sailytetaan vanhat kilpikaarnaménnyt mahdollisimman hyvin.

Ajantasaiset autopaikkanormit tuovat haastetta olevan puuston sailyttdmiseen, mutta niitd saas-
tetdan mahdollisuuksien mukaan. Vanhojen kerrostalojen tonteilla autopaikkanormien toteuttami-
nen on erityinen haaste.
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"Puustoisena séilytettava alueen osa" -kaavamerkintdé on tdsmennetty siten, ettd korttelialueella
(AK/s) alueen metsainen maisemakuva muodostuu nimenomaan mannyista. Maarayksen mu-
kaan kookkaat kilpikaarnamannyt tulee rakennusalojen ja pysakdintialueiden ulkopuolella sailyt-
taé. Lisaksi piha-/pysékointialueilla on erikseen merkitty isot kilpikaarnamannyt sailytettaviksi.

Eteldosaan sijoittuva laaja puistoalue sailyy lahivirkistysalueena/taajamametséna (VL-1). Alueelle
sijoittuva Ramunderin kivi on osoitettu suojelumerkinnalla viranomaislausuntojen mukaisesti. Har-
jupuistoalueen metsainen maisemakuva muodostuu vanhoista kilpikaarnamannyista. Puistoalu-
een maarayksessa todetaan myds, ettd harjuluonto ja puusto tulee sailyttda. Voimassa olevana
asemakaavan pieni (rakentamaton) tiealuepalanen (LT) liitetddn VL-1 alueeseen.

Koko kaava-alue on pohjavesialuetta. Pohjavesialue on otettu huomioon kaavaratkaisussa.
5.5 Kaavan vaikutukset

Kaupunkikuva ja —rakenne

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittavasti kaupunkikuvaan tai -rakenteeseen aluerakenteen
ja rakentamisen luonteen pysyessa pitkalti nykyisten asemakaavojen mukaisina. Uusi rakentami-
nen istuu hyvin alueelle. Uusi asuinrakennus sijoittuu etddmmalle Koivuniemenkadusta kuin oleva
rakentaminen. Rakennetuilla tonteille on kaksi asuinkerrostaloa paitsi lantisimmall&, jossa on vain
yksi. Rakennetuilla tonteilla toinen kerrostaloista on pohjois-eteldsuunnassa ja toinen ita-lansi-
suunnassa. Oleskelupihat sijoittuvat kerrostalojen muodostaman kehan sisélle.

Tarkastelu uuden kerrostalon sopeuttamisesta olevaan rakennettuun ymparistoon on esitetty kat-
tavammin kohdassa 5.3.

Maisema ja ympérist®

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittavasti maisemaan ja ymparistoon. AK/s alue on jo paa-
osin rakennettu ja uusi rakentaminen tulee sijoittumaan sen lansipahan. Olevaa puusto sailyy
rakennetulla alueella ja myds uudella rakennettavalla alueen osalla séilytetaan oleva puusto mah-
dollisimman hyvin. Oleva puistoalue sailyy ennallaan. Pohjavesialue on otettu kattavasti huomi-
oon.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavan toteuttaminen ei vaikuta merkittavasti l&hikortteleiden asuinviihtyvyyteen rakentamisen
luonteen pysyessa paaosin ennallaan ja uuden rakentamisen sijoittuessa jo rakennetulle alueelle.

Kaavan eteldosan harjumetséalue on suosittu ulkoilualue. Alue ja alueen ulkoilupolut sailyvat ny-
kyisellaan, joten asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta harjumetséalueen vakiintuneeseen
virkistyskayttoon.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ilmenevat kaavakartalta (Kaavaselostuksen Liite 2). Pohjavesi-
alueen kaavamaarays on muokattu Raaseporin kaupungin ja ELY:n uusimman ohjeen mukai-
sesti.

5.7 Nimisto

Kaavaan ei sisélly katualuetta. Kaavassa ei mydskaan anneta nimia puistoille tai kevyenliikenteen
yhteyksille.
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5.8 Kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen pohjalta tehdyt tarkistukset

Koivuniemenkatu 29-39 asemakaavamuutoksen 25.11.2021 paivatty ehdotus oli nahtavilla 31.01.
- 02.03.2022. Ehdotuksesta ei jatetty yhtd&dn muistutusta. Lausuntoja saatiin yhteensa 10 kappa-
letta. Lausunnoista laaditut lyhenteet ja vastineet ovat kaava-asiakirjojen oheismateriaalina.

Paaosassa lausunnoista todettiin, etta valmisteluvaiheen lausunnoissa esitetyt kommentit oli
otettu huomioon tai, etta ei ollut kommentoitavaa tai ei ollut tarkistusehdotuksia.

Kahdessa lausunnossa esitettyjen tarkistusehdotusten pohjalta kaavamaarayksiin on tehty seu-
raavat taydennykset:

ELY-keskuksen lausunnon pohjalta pohjavesimaaraykseen lisattiin seuraava tayden-
nysteksti:

Pysakdintialueet seka jateastian sijoituspaikat ja muut vastaavat tulee paallys-
taa oljya lapaisemattomalla pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen sisalta-
valla rakenteella. Naiden alueiden valumavedet tulee johtaa oljynerotuskaivo-
jen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviema-
roidylla alueella hulevesiviemariin ja edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle.
Pohjavesialueella ei saa rakentaa energiakaivoja.

Lansi-uudenmaan pelastuslaitoksen lausunnon pohjalta kaavaméaarayksiin tehtiin seu-
raavat lisdykset:

Kaikkiin yli 3-kerroksisiin asuinrakennuksiin tulee jarjestdd omatoimiset varatiet huo-
neistoittain tai tulee tarkastella varatievaatimuksen korvaavia ratkaisuja.

Asuinkerrostalokortteleissa tulee huolehtia siitd, etté pelastuslaitoksen raskaalla kalus-
tolla (sammutusauto) tulee olla paasy rakennuksen sisaankaynnin valitttmaan lahei-
syyteen.

Muita tarkistuksia tai taydennyksia ei kaavamaarayksiin ei tehty. Lausuntojen pohjalta kaavakart-
taan ei tehty muutoksia. Ohjeellisen jalankululle ja polkupyérailylle tarkoitetun kaavamerkinnan
esitystapa paivitettiin.

Poliisin esittdman lausunnon pohjalta kaavaselostukseen lisatddn seuraava kaavan toteutusta
ohjaava tdsmennys:

Uudisrakentamisen (rakennuslupa) tai muun tonttisuunnittelun yhteydessa tu-
lee tehda selvitys, miten autopaikat voidaan sijoittaa. Ensisijaisesti autopaikat
tulee sijoittaa tontille. Autopaikkojen suunnittelussa ja sijoittamisessa tule ottaa
huomioon pelastuslaitoksen liikkumistarpeet (raskaalla kalustolla). Mikali kaikki
autopaikat ei mahdu tontille, tulee esittdd suunnitelma mihin muut autopaikat
sijoitetaan.

Muita tarkistuksia tai taydennyksia kaavamaarayksiin tai kaavaselostukseen ei tehty. Tarkistukset
ovat vahaisa eika kaavaehdotusta ole tarve asettaa uudelleen nahtaville.

Kaavakartta ja selostus on paivatty 22.11.2021, 06.06.2022.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsaadantda ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta sovel-
tuvin osin kaavan maaraysten liséksi.

Kaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa on laadittua tutkielma olemassa olevan rakennuskan-
nan (asuinkerrostalot) ominaisuuksista ja tarkasteluja uuden asuinkerrostalon sovittamisesta ole-
massa olevaan rakennuskantaan. Lisaksi mukana on tarkastelu, miten viisikerroksinen 2500 k-
m? asuinkerrostalo voitaisiin sijoittaa tontille. Tarkastelun lahtékohtana on yksi porras ja keskikay-
tava. Tarkastelussa on tutkittu myds erilaisia huonejakoja ottamalla samalla huomioon palopois-
tumisreittien toteuttaminen.

Tarkastelussa on tehty myds pihatutkielmia ja annettu ohjeita ulkoarkkitehtuurista. Raportti on
kaavan oheisaineistoina: "Koivuniemenkatu 29, Asuinkerrostalon laajuustutkielma kaavoituksen
tueksi, Robert Hanson, Arkkitehti SAFA, 25.11.2021.” Raportin liitteenda on valokuvakooste
kaava-alueen rakennuksista. Ks. tarkemmin myés kohta 5.3.

6.2 Toteutuksen ajoitus

Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman. Uuden asuinkerrostalon (viisi kerrosta / 2500 k-
m?) luvitusvaiheessa tulee selvittaa vesilaitoksen kanssa sammutusveden riittavyys.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Espoo 25.11.2021, 06.06.2022
Seppo Lamppu Tmi

Seppo Lamppu DI

LAHTEET

1 https://kartta.museoverkko.fi/

2 Uudenmaan liiton karttapalvelu. https://kartta.uudenmaanliitto.fi/portal/apps/webappviewer/in-
dex.html?id=5f6a338dcc0045848d32¢cf41861e18e7. [22.11.2021]

8 Uudenmaan liitto. 22.11.2021. https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/uusimaa-kaava 2050 . [22.11.2021]
4 Uudenmaan liitto. 22.11.2021. https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/uusimaa-kaava 2050 . [22.11.2021]
5 Uudenmaan liitto. 22.11.2021. https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/uusimaa-kaava 2050 . [23.11.2021]
6 https://www.raasepori.fi/asuminen-ja-ymparisto/rakentaminen/rakennusvalvonta/rakennusjarjestys/
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Asemakaavan seurantalomake Liite - 1

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Tayttamispvm 06.06.2022
Kaavan nimi Koivuniemenkatu 29-39, asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 06.06.2022
Hyvaksyija Vireilletulosta ilm. pvm 21.11.2018
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 6,7981 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [hal Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 6,7981
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?2] [el [ha +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa 6,7981 100,0 25490 0,37 0,0000 800
A yhteensa 2,4323 35,8 25490 1,05 0,0000 800
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 4,3658 64,2 0 0,1500 0
R yhteensa
L yhteensa 0,0000 0 -0,1500 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Aluevaraukset

[ha] [%] [k-m2] [e] [ha +/-]
Yhteensa 6,7981 100,0 25490 0,37 0,0000
A yhteensa 2,4323 35,8 25490 1,05 0,0000
AK 2,4323 100,0 25490 1,05 0,0000
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 4,3658 64,2 0 0,1500
VL-1 4,3658 100,0 0 0,1500
R yhteensa
L yhteensa 0,0000 0 -0,1500
LT 0,0000 0 -0,1500
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa

W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut.

Kerrosalan muut.

[k-m2 +/-]
800
800
800
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RASEBORGS STAD

BJORKNASGATAN 29 - 39
Detaljplan

Andringen av detaljplanen giller kvarteret
112 samt en park och ett vigomrade.

Genom &ndringen av defaljplanen bildas

kvartere 112 och ett omrdde for nar-
rekreation.

25.11.2021, 06.06.2022

0 50
I |

RAASEPORIN KAUPUNKI

KOIVUNIEMENKATU 29 - 39

Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelia
12 sekd tiealuetta ja puistoa.

Asemakaavan muutoksella muodosuu
kortteli 112 ja L8hivirkistysalue.

25.11.2021, 06.06.2022

100 150
| |

SKALA 1:1000
PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde fér flervaningshus dér

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolla

miljon bevaras. ymparists sdilytetddn.
Vid &tgérder fér att varda och bygga omrddet - Alueen hoito- ja rakentamistoimenpiteissd on

ska sarskild uppmarksamhet fdstas vid att den
befintliga miljo- och stadsbilden, som &r en-
hetlig betrdffande den allmanna framtoningen,
volymgestaltningen, ytmaterialen och fargsat-
ningen, bevaras dven vid grundliga forbatt-
ringar och nybyggnader. Reparations- och dnd-
ringsarbeten ska utféras s& att byggnadens
sdrdrag bevaras.

Den nya byggnaden som planerats pd den rikt-
givande tomten 7 ska befrdffande exterigren
anpassas sarskilt omsorgsfullt till de befintliga
byggnaderna. | planbeskrivningen finns anvis-
ningar fér/exempel p8 genomférandet av den
nya byggnaden p3 den riktgivande tomten 7.

kiinnitettava erityistd huomiota siihen, ettd
alueelle rakennettu yleisilmeeltddn, massoittel-
ultaan, pintamateriaaleiltaan ja varitykseltdsn
yhtendinen miljos- ja kaupunkikuva sdilyy
myds alueen perusparannus- ja uudisrakenta-
mistilanteissa. Korjaus- ja muutostyot tulee
tehdd siten, ettd rakennuksen ominaispiirteet
sdilyvat,

Ohjeelliselle tontille 7 suunniteltu uudisraken-
nus fulee sopeuttaa ulkoasultaan erityiselld
huolella yhteen olevien rakennusten kanssa.
Kaavaselostuksessa on ohjeita/esimerkkeja
uudisrakennuksen toteutuksesta ohjeellisella
tontilla 7.

erﬁde for narrekreation, tatortsskog. Lahivirkistysalue, taajamametsa.
Asnaturen och trédbestandet, vilka &r typiska % Alueelle tyypillinen harjuluonto ja puusto tu-

for omradet, ska bevaras.

Linje 3 m utanfor planomrddets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrans.

Grans for delomrade. _——

Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans.

Stadsdelsnummer. 6

Kvartersnummer. /| /| 2

Nummer pd riktgivande tomt. 2
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta. 2500
Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet v

vdningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien
del darav.

lee sdilyttaa.

. —— 3 metfrid kaava-alueen rajan ulkopuolella

oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

- — Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Kaupunginosan numero.
Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliomefreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen taisen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.




Byggnadsyta. | ) Rakennusala.
Grdns for del av byggnadsyta. —-——-——  Rakennusalan osan raja.
Byggnadsyta fér garagebyggnad. _'__a'?_'_ Autotallirakennuksen rakennusala.
I: J I
S I IR I
B dsyta for butiksb d. Liikerakennuksen rakennusala.
yggnadsyta for sbyggna _l_k.l_l_
Till sitt lage riktgivande friluftsled. _ T 7 Sjjainniltaan ohjeellinen ulkoilureitti.

Riktgivande gata/vdg reserverad fr gang- ﬂ|]‘|‘|‘|‘pp‘|‘|’||‘|‘|‘|‘[ Ohjeellinen jalankululle ja polkupydrailylle

och cykeltrafik.

Parkeringsplats och gdrdsomride.

Alla storvuxna skoldbarkstallars exakta ldge
ska utredas omsorgsfullt innan byggnadsat-
garder vidtas. Skdldbarkstallarna ska bevars.
Tallar fér avldgsnas endast om det &r ndédvénd-
igt med h3nsyn till -brand- och rdddningsva-
sendets behov.

varattu katu/tie.

Pysakdimispaikka ja piha-alue.

Ennen rakentamistoimenpiteisiin ryhtymista
tulee huolella selvittd3 kaikkien isokokoisten
kilpikaarnamantyjen tarkka sijainti. Kilpikaar-
namannyt tulee sdilyttds. Mantyjd saa poistaa
ainoastaan, mikali poistaminen on véalttama-
tontd palo- ja pelastustoimen tarpeisiin.

Luonnonsusjelulain nojalla rauhoitettu luon-

Naturminnesmarke som fredats med stod av S
nonmuistomerkki.

naturvdrdslagen.

()

Del av omr3de dér trédbestandet ska bevaras.
Den skogiga landskapsbilden iomradet utgérs
av gamla skdldbarkstallar. Storvuxna trad ska
bevaras och vardas s att omrddets skogiga
landskapsbild bevaras. Trad id3ligt skick och
trad som gér det farligt att vistas pd omrddet
f8r fillas. Nya frad ska planteras ideras stille.
lomrddet f&r man placera lekplatser fér barn
och andra objekt med anknytning till utevis-
telse och rekreation for de boende, samt
mindre konstruktioner och skyddstak.

Puustoisena sdilytettdvd alueen osa.

Alueen metfsdinen maisemakuva muodostuu
vanhoista kilpikaarnam3nnyistd. Alueella tulee
sdllyttda Ja yllapitdd isokokolsla puita siten,
ettd alueen metsdinen maisemakuva sdilyy.
Huonskuntoiset ja alueella oleskelulle vaaral-
liset puut saa kaataa. Niiden tilalle fulee istuf-
taa uutta puustoa. Alueelle saa sijoittaa lasten
leikkipaikkoja ja muita asukkaiden oleskeluun

ja virkistyskayttoon liittyvia kohteita sekd
vahdisid rakennelmia ja katoksia.

Trad som skall skyddas. R Sugjeltava puu.

Del av gatuomrddes gréns ddr in- och utfart &r AR Katualueen rajan osa, jonka kohdalta eisaa
forbjuden. jarjestdd ajoneuvoliittymda.

ALLMANNA BESTAMMELSER: YLEISET MAARAYKSET:

Sdrskild uppmarksamhet bdr fdstas vid avledning,
fordrojning och behandling av dagvatten. Dagvattnet
bdr avledas ftill det kommunala dagvattennatet.

Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttamiseen ja
kasittelyyn tulee kiinnittaad erityistd huomiota. Hule-
vedet tulee johtaa kunnalliseen hulevesiverkostoon.

lalla bostadshus med fler &n tre vaningar ska -
rdddningsvdgar som hor till den egna beredskap- jarjestdd omatoimiset varatiet huoneistoittain tai
en ordnas ldgenhetsvis, eller s3 ska ersittande tulee farkastella varatievaatimuksen korvaavia
l8sningar for kravet pd riddningsvigar granskas. ratkaisuja

Kaikkiin yli 3-kerroksisiin asuinrakennuksiin tulee

I kvarteren fér flervaningshus ska det ses till att
rdddningsverkets tunga fordon (brandfordon) kan ettd pelastuslaitoksen raskaalla kalustolla (sam-
kora fram ftill den omedelbara narheten av bygg- mutusauto) tulee olla p&dsy rakennuksen sisdan-
nadens ingang. kdynnin valittémaan (sheisyyteen.

Asuinkerrostalokortteleissa tulee huolehtia siit,

MINIMIANTALET BILPLATSER

AUTOPAIKKOJEN VAHIMMAISLUKUMAARA
1 bilplats / 80 v-m?

1 autopaikka / 80 k-m




ALLMANNA BESTAMMELSER:

Planbestdmmelse som géller hela planomrddet: Vik-
tigt grundvattenomrade eller grundvattenomrdde
som lampar sig for vattenforsorjning.

Sarskild uppmarksamhet bér sdledes fastas vid
skyddet av grundvattnet. lnom omrddet tilldts inga
3tgérder som &ventyrar grundvattnets kvalitet eller
kvantitet.

Amnen, energieller mikroorganismer f&r inte depo-
neras p3, sldppas ut pd eller ledas fill ett s3dant
stélle eller behandlas pd ett sddant sdtt pd omrddet
att en kvalitetsforédndring igrundvattnet kan orsaka
risk eller oldgenhet for hdlsan eller miljon eller krdnka
allmént eller ndgons annans enskilda intresse.

For tagande av grundvatten eller for annat projekt
som paverkar grundvattnets kvalitet eller kvantitet
krdvs tillstdnd, om projektet férsdmrar statusen pd
grundvattenfdrekomsten, orsakar halsorisker, leder

till att en for vattenforsorjningen (@mplig grundvat-
tenforekomst blir vasentligt mindre riklig eller pro-
jektet pd ndgot annat sitt orsakar skada eller oldgen-
het for uttag av vatten eller for anvandningen av
vatten som hushdlls-vatten.

Byggande, dikning och gravning ska utféras s3, att
dtgérderna infe leder till férdndringar av grundvat-
ten-kvaliteten eller best8ende férindringar av grund-
vattennivan. Innan gravningsarbeten inom omrddet
inleds ska omrddets markgrunds byggbarhet och
féroreningsgrad, grundvattenfsrhallanden, grundvat-
tennivd och féroreningsgrad utredas samt vidtas
nédvindiga 3tgsrder fér att skydda grundvattnet. Vid
behov ska utarbetas en plan for kontroll av grund-
vattnet. Vid forstérkning av botten bér inte anvéndas

borr- eller grévpdlar. Kéllarvaningar under marky-
tan & filldtna, om de kan genomfdras utan att sdnka
grundvattennivan s3, att byggandet genomférs minst

2 meter ovanfar tillforlitligt konstaterad grundvat-
tennivd. Avlopp bir forses med skyddskonstruktion-
er for grundvattnet och ror- och kabelkanaler vid
behov med stangningskonstruktioner.

Upplagring av kemikalier eller avfall som kan skada
grundvattnet &r forbjudet. Cisterner for uppvarm-
nings-olja bdr placeras ien vattentat skyddsbassang,
antingen inne ien byggnad eller under ett separat
tak. Skyddsbassdngens volym bor vara storre &n den

upplagrade uppvarmningsoljans volym.

Underjordiska oljecisterner och energibrunnar &r
forbjudna pd omrddet.

Parkeringsomrddena samt de platser dar sopkarl
placeras och motsvarande omrdden ska beldggas
med en yta som inte sldpper igenom olja eller med
en konstruktion som innehdller grundvattenskydd.
|omr3den med dagvattenavlopp ska vatten ledas
bort via oljeavskiljningsbrunnar, biofilter eller
liknande konstruktioner till dagvattenavloppet ach
vidare till omr3den utanfér grundvattenomrddet.

| grundvattenomrddet far inga energibrunnar byggas.

YLEISET MAARAYKSET:

Koko kaava-aluetta koskee maardys: Tarked pohjave-
sialue talvedenhankintaan soveltuva pohjavesialue.

Erityistd huomiota fulee siten kiinnittaa pohjaveden
suojeluun. Alueella el sallita pohjaveden laatua tal
madrdd vaarantavia toimenpiteita.

Alueella eisaa ainetta, energiaa taipieneliditd panna,
paadstdd faijohtaa sellaiseen paikkaan falkdsitelld si-
ten, ettd pohjavesialueella pohjaveden laadun muutos
vol alheuttaa vaaraa taihaittaa terveydelle talym-
paristdlle tailoukata yleistd taitoisen yksityistd etua.

Pohjaveden ofto taimuu pohjaveden laatuun tai mas-
rdan valkuttava hanke on alueella luvanvaraista, jos
siitd aiheutuu pohjavesiesiintymén tilan huononemis-

ta, vaaraa terveydelle, vedenhankintakdyttoon sovel-
fuvan pohjavesiesiintyman anfoisuuden olennaista
vahenemistd faihanke muulla tavalla alheuttaa vahin-
koa taihaittaa vedenotolle faiveden kdytdlle talousve-
tena.

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtdva
siten, ettei toimenpiteistd aiheudu pohjaveden laatu-
muutoksia talpysyvid muutoksia pohjaveden korkeu-
teen. Ennen alueella ftehtdvien kaivutdiden aloittamis-
ta tulee selvittdd alueen maaperdn rakennettavuus ja
pilaanfuneisuus, pohjavesiolosuhteet, pohjavedentaso

ja pilaantuneisuus sekd ryhtya farpeellisiin toimenpi-
teisiin pohjaveden suojelemiseksi. Tarvittaessa tulee
laatia pohjaveden hallintasuunnitelma. Pohjan vahvis-
fuksessa eitule kdyttad pora- faikaivinpaaluja. Maan-
alaiset kellarikerrokset ovat sallitfuja, jos ne voidaan
toteuttaa pohjavedenpintaa alentamatta, siten ettd ra-
kentaminen toteutetaan vahintdsn 2 metrid luotetta-
vasti fodetun pohjaveden pinnan yldpuolelle. Viemd-
rit on varustettava pohjaveden suojausrakenteilla ja
putkisto- ja kaapelikaivannot tarvittaessa sulkuraken-
fein.

Pohjavedelle vaarallisten kemikaalien taijatteiden
varastointion kielletty. Lammitysoljysdiliot tulee si-
Jjoittaa vesitiiviiseen suoja-altaaseen, joko rakennuk-
tilavuu-den tulee olla suurempikuin varastoitavan
lammitysdljyn tilavuus.

Maanalaiset 6ljysdiliot ja energiakaivot ovat kielletty-
Jja koko alueella.

Pysakdintialueet sekd jateastian sijoituspaikat ja
muut vastaavat tulee pdallystdd &ljyd lapdisemdt-
tomalld pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen
sisdltavalld rakenteella. Ndiden alueiden valumave-
det tulee johtaa oljynerotuskaivojen, biosuodatti-
mien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hu-
edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle. Pohjavesi-
alueella eisaa rakentaa energiakaivoja.




Inom detta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.
Talld asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att defaljplanekartan overensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktiges

beslut

§ iprotokollet.

r

Taten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston pdytdkirjan

, &n

P8 tjinstens vignar:

Viran puolesta:

tekemdn padtdksen mukainen.

stadssekreferare
kaupunginsihteer

THOMAS FLEMMICH

Behandling/Kasittely Ritn.nr/Piir.nro Dat./Pvm.

Laga kraft / Lainvoimainen

SFGE, forslag / KVALT, ehdofus

STDS, forslag / KH, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus 1n-22 22.06.2022
Offentligen framlagd, férslag / Julkisestinshtivills, ehdotus 28-21 31.01.- 02.03.2022
PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus 28-21 15.12.2021, §184
PLANLN, ukastt / KAAVLTK, luonnos 41-18 21.11.2018, §165

BJORKNASGATAN 29 - 39

KOIVUNIEMENKATU 29 - 39

Ritad av/Piirtanyt

RBG/2268/10.02.03.01/2021

Konsult/Konsultti Daterad/Paivéys
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