Asemakaavan muutoksen selostus

15.10.2021 (koskee kaavakartan piirr.nro 27—21)

Kunta

Kaavan nimi

Kaava numero
Vireille tulo

Kasittely

Raasepori

Trollbergintie, Tammisaari
Asemakaavan muutos

Kaava-alue koskee:
tontteja 710-6-105-1, -2, -3 ja -6, osia kiinteistoista 710-402-1-10 Bjorknas
ja 710-403-1-9 Ekenas ladugard seka 710-404-1-0 Ekenas stads agor.

Kaavamuutoksella muodostuu:

kaupunginosassa 8 ymparistohairioita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue, kaupunginosassa 6 erillispientalojen
korttelialue, yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten alue, lahivirkistysviheralueita ja katualueita.

7794
Kuulutus 1.6.2020.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kaavoituslautakunta 29.4.2020 §

Kaavaehdotus
Kaavoituslautakunta 29.4.2020 § 53, nahtavana 1.6 — 30.6.2020



1.1.

1.2.

PERUSTIEDOT

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee noin 2 km Tammisaaren keskustasta itdan, Oikotien ja Trollbergintien
risteyksessa.
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Kuva 1. Kaava-alueen rajaus punaisella vérill4.

Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavasta kaytetaan nimea Trollbergintie, Tammisaari.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on paivittda voimassa oleva asemakaava paloaseman ja
erillispientaloalueen ymparilld ja muodostaa kortteliin 116 uusi teollisuusrakennusten korttelialue,
jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.

Kaavamuutoksella paloaseman tonttia pienennetaan eteldosasta siten, etta tontilla oleva
kavelypolku jaa lahivirkistysalueen puolelle. Vastaavasti tonttia laajennetaan itaan, josta
henkildkunnan sisaantuloliikenne tapahtuu, sekd pohjoiseen, jossa voimassa olevan
asemakaavan Oikotien ja paloaseman valinen viheralue muutetaan tonttimaaksi. Viheralue on
asfaltoitu ja palolaitoksen kaytdssa. Samalla paloaseman rakennusoikeutta korotetaan 2500 k-
m?:sta 3000 k-mZiin. Trollbergintien ita- ja Oikotien pohjoispuolelle muodostetaan kortteliin 116
uusi teollisuusrakennusten tontti, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.
Alue on voimassa olevan asemakaavan mukaan viheralue.
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2.2

2.3

31

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Vireille tulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
Asemakaavamuutoksen tekeminen aloitettiin kaupunginhallituksen aloitteesta 2.12.2019 § 447.

Kaava pannaan vireille ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville kuulutuksella
1.6.2020 Raaseporin kaavoituslautakunnan paatdksen mukaisesti.

Kaavaehdotus
Kaavoituslautakunta paattaa asettaa ehdotuksen julkisesti nahtaville. Tarkoituksena on, etta
kaava hyvaksytaan kaupunginvaltuustossa syksylla 2021.

Asemakaava

Asemakaava sisaltaa:
- teollisuusrakennusten korttelialueen, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY-1)
- erillispientalojen korttelialueen (AO)
- yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten korttelialueen (ET)
- lahivirkistysalueita (VL)
- katualueita.

Asemakaavan toteuttaminen

Raaseporin kaupunki vastaa omistamiensa osien toteuttamisesta. Maanomistajat toteuttavat
yksityiset alueet omien tarpeidensa mukaisesti. Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua
lainvoiman.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee noin 2 km Tammisaaren keskustasta itdan, Oikotien ja Trollbergintien
risteyksessa. Suunnittelualue Oikotien pohjoispuolella on rakentamaton viheralue, lukuun
ottamatta puistomuuntamoa Trollbergintien varressa. Suunnittelualueella Oikotien etelapuolella
on erillispientaloalue, Tammisaaren paloasema ja viheralueita. Kadut suunnittelualueella ovat
rakennettuja. Ldnnessa suunnittelualue rajoittuu asuinalueeseen, pohjoisessa liikerakennusten
korttelialueeseen seka teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeseen. Idassa ja etelassa
suunnittelualue rajoittuu viheralueisiin. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 3 hehtaaria.

Luonnonymparisto

Suunnittelualueen rakentamattomat osat ovat padosin mantya kasvava kuiva kangas, jolla
puusto on keski-ikdinen. Suunnittelualueen eteldosassa on erillispientalojen korttelialue ja
paloaseman tontti, joka on rakennettu ja suureksi osaksi asfaltoitu. Ymparistotarkastajan
(12/2019) mukaan suunnittelualueella ei ole sellaisia luontoarvoja, jotka edellyttaisivat
luontoselvitysta.

Rakennettu ympéristo

Suunnittelualueen pohjoispuolella on teollisuus- ja varastorakennuksia seka liikkerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Teollisuus- ja varastorakennukset
ovat paaosin 1970- ja 1980-luvuilta.



Lannessa on asuntoalue, jonka talot ovat paaosin 1950-luvulta. Suuri osa kaava-alueesta
koostuu Tammisaaren paloaseman tontista, joka on rakennettu 1970- ja 1980-luvuilla.
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Kuva 2. Tammirepaasema, Oikotieltd katsottuna.

Alueen lansiosassa on asuntoalue, joka koostuu kolmesta tontista, joille on rakennettu pientaloja
seka niihin kuuluvat talousrakennukset. Asuntoalueen rakennustapa on verrattain yhtenainen;
kaikki asuinrakennukset on rakennettu 1950-luvulla ja niiden kerrosalat ovat runsaat 100 m?2.
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Kuva 3. rollbergintie 1. Laudoitus, kattomateriaali ja ikkunat on vaihdettu, ja asuntoa on Iaajenettu
vuonna 2002.



tu asuinrakennus, ulkoisesti suhteellisen alkuperéisessé kunnossa.

Kuva 5. Trollbergintie 5. Rapat

Yhdyskuntatekninen huolto
Alue on liitettdvissa kaupungin vesijohto-, jatevesijohto- sekd kaukolampodverkostoon.

Liikenne
Liikenne suunnittelualueelle tapahtuu pitkin olemassa olevaa katuverkkoa.

Maanomistus
Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa.

Nykyisen kaavan toteutuminen

Nykyiset asemakaavat ovat paaosin toteutuneet, lukuun ottamatta maantien aluetta, jota ei ole
tarkoitus toteuttaa. Suunnitellulla maantien reitilla valtatien 25 ja Baggdntien valilld on aiemmin
tehty asemakaavamuutoksia, jotka eivat mahdollista maantien toteuttamista.




3.2

Kaavoitustilanne

Maakuntakaava
Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelman mukaan suunnittelualue on osoitettu

taajamatoimintojen kehittdmisvyéhykkeeksi. Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella. Koska
alueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa
soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdadetaan.
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Kuva 6. Maakuntakaava



Yleiskaava

Gropfjard-Dragsvikin yleiskaavan (ilman oikeusvaikutuksia) mukaan suunnittelualueella on
seuraavat kaavamerkinnat: teollisuusalue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY), palvelujen ja hallinnon alue (PL), pientalovaltainen asuntoalue (AP), seka
l&hivirkistysalue, jonka ymparisto sailytetdan. (VL/s) Yleiskaavalla ei kuitenkaan ole
oikeusvaikuksia.
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Kuva 7. Yleiskaava

Asemakaava

Alueella on seuraavat asemakaavat voimassa:

- asemakaava 1119-73-100, vahvistettu 18.4.2017. Se osa kaavasta, joka on
suunnittelualueella, on osoitettu kaduksi

- asemakaava 214-33, vahvistettu 29.11.1971. Se osa kaavasta, joka on suunnittelualueella,
on osoitettu yleisille rakennuksille ja lahivirkistysalueeksi

- asemakaava 141-25, vahvistettu 9.11.1968. Se osa kaavasta, joka on suunnittelualueella, on
osoitettu lahivirkistysalueeksi ja maantiealueeksi

- asemakaava 35-8, vahvistettu 27.10.1952. Se osa kaavasta, joka on suunnittelualueella, on
osoitettu lahivirkistysalueeksi ja maantiealueeksi

Rakennusijarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 § 36 ja
vahvistettu 5.7.2018.




4.1

4.2

4.3

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Asemakaavamuutoksen tekeminen aloitettiin kaupunginhallituksen aloitteesta 2.12.2019 § 447.
Rautatienkadun - Liljedahlinkadun kaavoitusprosessin yhteydessa (kaavoitusprojekti 7760) tuli
ajankohtaiseksi vaihtoehtoinen tontti yritykselle, joka toimii tontilla 710-6-108-2. Korvaava tontti
muodostetaan suunnittelualueella kortteliin 116. Esisopimus maavuokrasopimuksen
solmimisesta koskien suunniteltua tonttia korttelissa 116 tehddan Raaseporin kaupungin ja
yrityksen valilla kaupunginhallituksen 2.12.2019 hyvaksyman esisopimusluonnoksen mukaisesti.
Maankaytto- ja rakennuslain 60 §:n mukaan kunnan tulee seurata asemakaavojen
ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen
uudistamiseksi. Samalla paivitetdan paloaseman ympariston asemakaava.

Osallistuminen ja yhteistyo

Kaavan osallisia ovat maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti kaava-alueen asukkaat,
yhteisot ja yrittajat seka kaikki muut, joiden asumiseen, tyontekoon ja muihin oloihin kaava
saattaa vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat:
- Alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuokraajat
- Alueen ja sen valittdman lahiympariston asukkaat ja yritykset
- Kaupunkikuvan kannalta kaikki kaupungin asukkaat
- Uudenmaan ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, Lansi-
Uudenmaan museo.
- Karjaan Puhelin Oy, Caruna Oyj, Elisa Oyj, Telia Sonera Oyj, Raaseporin vesi, Tammisaaren
energia
- Kaikki Raaseporin kaupungin viranhaltijat ja toimielimet, joiden toimialaa asia saattaa koskea.

Osallistumisen jarjestdminen
Osallisten on mahdollista osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja esittaa
muistutus asemakaavaehdotuksesta.

Kaava kuulutetaan vireilla olevaksi ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka mahdollisuutta
vaikuttaa suunnitteluun koskeva kuulutus julkaistaan paikallislehdissa (Vastra Nyland ruotsiksi ja
Etela-Uusimaa suomeksi) seka kaupungin virallisella ilmoitustaululla (www.raseborg.fi).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetaan kaupungin tiedossa oleville osallisille
maanomistajille seka asetetaan nahtaville Raaseporin kaavoitusyksikkdon osoitteessa
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari seka kaupungin kotisivuille koko kaavoituksen ajaksi.

Asemakaavaehdotus on julkisesti nahtavilla vahintaan 30 vuorokauden ajan kaupungin virallisella
ilmoitustaululla seka kaavoitusyksikossa. Nahtavillaoloaikana osallisilla ja kuntalaisilla on
mahdollisuus esittaa kirjallinen huomautus kaavaehdotuksesta.

Viranomaisyhteistyd

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille viranomaisille 1ahettamalla osallistumis- ja
arviointisuunnitelma Uudenmaan ELY-keskukselle kommentoitavaksi. Nahtavilldoloaikana
pyydetaan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta MRA 28 §:n mukaisesti.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on paivittda voimassa oleva asemakaava paloaseman ja
korttelin 105 pientaloalueen ymparillda sekd muodostaa kortteliin 116 uusi teollisuusrakennusten
korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.


http://www.raasepori.fi/

5.1

5.2

Asemakaavan pientaloalueen osa (kortteli 105) on 1950 luvulta ja vanhentunut.
Kaavamuutoksella selvitetddn mm. rakennussuojeluun liittyvia kysymyksia ja ajantasaistetaan
kaavamaarayksia.

Kaavamuutoksella paloaseman tonttia pienennetaan eteldosasta siten, etta tontilla oleva
kavelypolku jaa lahivirkistysalueen puolelle. Vastaavasti tonttia laajennetaan itaan, josta
henkildkunnan sisaantuloliikenne tapahtuu, sekd pohjoiseen, jossa voimassa olevan
asemakaavan Oikotien ja paloaseman valinen viheralue muutetaan tonttimaaksi. Viheralue on
asfaltoitu ja palolaitoksen kaytdssa. Samalla paloaseman rakennusoikeutta korotetaan 2500 k-
mZ2:std 3000 k-mz:iin. Trollbergintien ita- ja Oikotien pohjoispuolelle muodostetaan kortteliin 116
uusi teollisuusrakennusten tontti, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.
Alue on voimassa olevan asemakaavan mukaan viheralue.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaava koostuu

- teollisuusrakennusten korttelialueesta, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY-1). Pinta-ala noin 0,1164 hehtaaria, kerrosluku Il, rakennusoikeus 300 k-
m2

- erillispientalojen korttelialueesta (AO), joka koostuu kolmesta tontista, joiden
kokonaispinta-ala on noin 3433 m2. Tonteille saa rakentaa kerrosluku lu2/3 (yksi kerros
seka ullakkotaso siten, etta ullakkotason kerrosala saa olla enintdan 2/3 ensimmaisen
kerroksen kerrosalasta). Kokonaiskerrosala tonttia kohden on rakennusoikeus 250 m2.
yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueesta (ET). Pinta-ala
noin 1,2143 hehtaaria, kerrosluku Il, rakennusoikeus 3000 k-m?

- lahivirkistysalueista (VL). Pinta-ala noin 0,9515 hehtaaria

- katualueista. Pinta-ala noin 1,1449 hehtaaria.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Alueelta puuttuu kokonaan yleiskaava, minka takia on valttamatonta tehda yleiskaavallinen
tarkastelu.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava Yleiskaavan sisaltdvaatimusten
huomioon, huomioiminen asemakaavassa:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, Asemakaava sijaitsee kokonaisuudessaan
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys; maakuntakaavan tiivistettdvan merkinnan

alueella. Aluetta tulee kehittdd ymparodivaa
aluetta tehokkaammin muun muassa
tukeutuen joukkoliikenteeseen. Kaava-alue
sijaitsee noin yhden kilometrin etaisyydella
Tammisaaren liikennekeskuksesta. Alue on
myos mahdollista liittaa
kaukolampdverkkoon.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen Kaavalla toteutuu olemassa olevan

hyvaksikaytto; yhdyskuntarakenteen tiivistaminen. Alueen
kayttoonotto ei edellytd merkittavia
panostuksia infrastruktuuriin. Katuverkko on
rakennettu seka kunnallistekniikka, johon
alue kytketaan. Yhdyskuntarakenteen
tiivistdminen tapahtuu maakuntakaavan
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mukaisella tiivistettdvan aluerajauksen
sisapuolella.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden
saatavuus;

Kaavassa osoitettu asuminen on olemassa
olevia pientalotontteja Tammisaaren
keskustassa, julkisten palveluiden ja
liikerakennusten keskella.

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

Asemakaava-alue sijaitsee edullisesti,
ottaen huomioon liikenneverkko. Toimiva
joukkoliikenne- ja kevyenliikenteenverkko on
mahdollinen toteuttaa. Alueella voidaan
littya kaukolampdverkostoon.

Alue sijaitsee vesi- ja viemariverkon
toiminta-alueella. Jatehuolto voidaan
toteuttaa tehokkaalla tavalla.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen
ja eri vaestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistdon;

Kaavassa osoitetaan uusi TY-1-tontti
(ymparistohairioita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue). Etaisyys
l[&himpaan asumistonttiin on noin 60 metria,
mika saattaa tuntua pienelta. Tontit ovat
kuitenkin toisella puolen katua, ja
teollisuusalueella on luonnollinen yhteys
viereiseen liiketoiminta-alueeseen. Lisaksi
teollisuusalue on kooltaan ja
rakennusoikeuksiltaan suhteellisen pieni.
Suunniteltu alue sijaitsee Tammisaaren
keskustan kupeessa, jossa on paljon
[&hivirkistys- ja puistoalueita seka vaylia
kevyelle liikenteelle.

6) kunnan elinkeinoelaman
toimintaedellytykset;

Kaavan tarkoituksena on osoittaa uusi TY-1-
tontti (ymparistohairioitéa aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue).
Kaupunkikeskustan tiivistdminen parantaa
yritysten ja lilkketoiminnan
sijoittumismahdollisuuksia keskustassa.

7) ymparistohaittojen vahentadminen;

Keskusta-aluetta tiivistdmalla voidaan
saavuttaa tehokas yhdyskuntarakenne ja
vahentaa ymparistohaittoja.

8) rakennetun ympariston, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Alueella ei ole merkittavid luontoarvoja,
maisema-arvoja tai merkittavat rakennetut
ymparistot.

Myés mm. tonttien istuttamista, miljo6ta ja
pysakdintialueita koskevilla
kaavamaarayksilla varmistetaan laadukas
maisemakuva.

Kaavassa annetaan erillisia maarayksia
pohjavedesta

9) virkistykseen soveltuvien alueiden
riittdvyys.

Kaava pienentaa kaava-alueella olevaa
virkistysaluetta. Alue ei kuitenkaan ole
merkittava ja lahialueilla on suuria, yhtnaisia
virkistysalueita, mm. harjulla.
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5.3

Kaavan vaikutukset

lhmisten elinoloihin ja elinympéristdon

Liikenne alueelle tapahtuu olemassa olevaa katuverkostoa pitkin. Kaava ei lisda mainittavasti
likennemaaria lahialueella.

Maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutoksella mahdollistetaan Oikotien pohjoispuolelle uusi tontti ymparistohairioita
aiheuttamattomille teollisuusrakennuksille. Tontin kerrosala on 300 m2. Paloaseman
rakennusoikeutta on lisatty 2500 k-m#:sta 3000 k-m=iin. Trollbergintien itapuolella sijaitsevien
kolmen pientalotontin rakennusoikeudeksi vahvistetaan 250 k-m?. Voimassa olevassa kaavassa
naille tonteille ei ole ollut vahvistettua rakennusoikeutta. Kaavamuutoksen mahdollistama
uudisrakentaminen on suhteellisen pienimuotoista ja liittyy paaosin olemassa oleviin,
rakennettuihin tontteihin. Kaava-alueen sijainti pohjavesialueella huomioidaan asemakaavan
yleisissd maarayksissa. Kaavamuutos ei vaikuta maa- tai kallioperaan, veteen, ilmaan tai
ilmastoon.

Kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luontoarvoihin
Ymparistotarkastajan mukaan (12/2019) suunnittelualueella ei ole sellaisia luontoarvoja, jotka
edellyttaisivat luontoselvitysta.

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikkenteeseen
Kaavamuutos tiivistaa yhdyskuntarakennetta alueella. Liikenne alueelle tapahtuu olemassa
olevaa katuverkostoa pitkin, Oikotien ja Trollbergintien kautta. Kunnallistekniikka on valmiina
alueella.
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5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintédn ja rakennettuun ymparistéon
Uudisrakentaminen, joka tapahtuu kahdessa kerroksessa (Oikotien pohjoispuolella) ja
paloasemalle ehdotettu lisdrakennusoikeus (noin 500k-m?) muuttaa kaupunkikuvaa.
Uudisrakentaminen sopeutetaan ymparistoon eika alueella ole erityisia kaupunkikuvallisia arvoja.

Pientaloalueen (AO) rakennusoikeus ei ole voimassa olevassa kaavassa maaritelty.
Rakennusvalvonnan kaavatulkinnan mukaan rakennusoikeus on kuitenkin 200 k-m? per tontti.
Ehdotettu rakennusoikeus on yhteensa 250 k-m? per tontti. Ehdotetulla lisdrakennusoikeudella on
vaikutuksia kaupunkikuvaan, mutta se on kuitenkin linjassa siitd mitd muille vastaaville tonteille
on kaavoituksessa osoitettu. Korttelille annetaan myods maarays siita, ettd rakentaminen on
noudatettavaa alueen olevien rakennusten ominaispiirteita.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ilmenevat kaavakartalta ja on kasitelty myds kohdassa 5.1
Kaavan rakenne.

Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsdadantda ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta
soveltuvin osin, kaavan maaraysten lisaksi.

Toteutuksen ajoitus

Kaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Raasepori 15.10.2021
Niclas Skog
Johtava kaavoitusinsindori
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Bilaga 1. Forminskning av plankarta med bestimmelser
Liite 1. Asemakaavakartan pienennds maardyksineen
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RASEBORGS STAD

TROLLBERGSVAGEN, EKENAS
Detaljplanedndring

Planen berdr:

Tomterna 710-6-105-1,-2,-3,-5 och 6,
samt del av fastigheterna 710-402-1-10
Bjorknas, #10-403-1-9 Ekends ladugdrd
och 710-404-1-0 Ekends stads dgor.

Med planen bildas:

| stadsdel 8 kvartersomrdde for
industribyggnader som inte orsakar
miljéstérningar, i stadsdel 6
kvartersomrdde for frist8ende sméhus,
kvartersomrdde f&r byggnader och
anl3ggningar for samhallsteknisk
forsérjning, omraden fér nirrekreation
samt gatuomrdden.

0 50
| |

RAASEPORIN KAUPUNKI
TROLLBERGINTIE, TAMMISAARI

Asemakaavan muutos

Kaava koskee:

Tontit 710-6-105-1,-2,-3,-5 ja 6, sek3
osa kiinteistaistd 710-402-1-10 Bjorknas,
10-403-1-9 Ekends ladugdrd ja
710-404-1-0 Ekends stads dagor.

Kaavalla muodostuu:

Kaupunginosassa 8 ymp&ristohairisita
aiheuttamattomien feollisuusrakennusten
korttelialue, kaupunginosassa 6
erillispientalojen korttelialue, yhdys-
kuntateknistd huoltoa palvelevien

rakennusten ja laitosten korttelialue,
(3hivirkistysviheralueita ja katualueita.

100 150
| |

SKALA  1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde for fristdende sm8hus.
P& tomten f3r uppforas hogst tvd bostider,

AO

med fillhérande ekonomibyggnader. Av
tomtens v3ningsyta far totalt 50 v-m?
anvandas till ekonomibyggnader.

Asrikfningen p& de bostadsbyggnader som
st8r ndrmast gatan ska félja Trollbergsvigen.

Kvartersomr3de for industribyggnader som

inte orsakar miljostorningar.
P& omr&det fr uppféras byggnader for sddan

TY-1

industri som inte orsakar buller, férorening
av luften, marken eller grundvattnet samt
konters- och butiksbyggnader. Av tomtens
vdningsyta f&r hogst 100 v-m? anvindas for
butiks- och andra darmed jamférbara lokaler,
som har anknytning till det huvudsakliga
anvindningsdndamélet.

Omr8de for ndrrekreation.

Kvartersomrdde fér byggnader och
anldggningar for samhallsteknisk forsdrjning.

Ikvartersomr3det f&r utdver vningsantalet
angivet iplanen byggas ett Svningstorn.

Omrdde dir miljon bevaras.

Om- och tillbyggnader, samt nya bostadshus och
g8rdsbyggnader ska byggas s§ att de ifrdga

/s

om l3ge, form, fargsattning och fasadindelning
foljer byggnadernas sirdrag pé omr3det.
Planteringar p8 gdrdsomrdden ska anpassas

till omr3dets sirdrag.

Renoverings- och 3ndringsdtgérder ska vara s3dana
att brandstationsbyggnadens exteriér och dess
ursprungliga utseende mot Genvdgen bevaras,
om det 3r mgjligh utan att inskrinka pd dess
funktionalitet som brandstation.
Museimyndigheten ska beredas mgjlighet att avge
utldtande om byggnads- eller 3tgsrdstillstdnds-
ansdkan innan tillst8ndsbeslutet beviljas.

Viktigt grundvattenomrdde eller grundvatten-
omr3de som ldmpar sig for vattentakt.

Linje 3 m utanfér planomr3dets gréns.
Stadsdelsgrans.

Kvarters-, kvartersdels- och omr3desgrins.

Grins for delomr&de. _——

Tvdrstrecken anger pd vilken sida av grinsen
beteckningen géller.

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Erillispientalojen korttelialue.
Tontille saa rakentaa enintdén kaksi
asuntoa, ja siihen liittyvid talous-
rakennuksia. Tontin rakennusalasta
saadaan kdyttdd yhteensd 50 k-m?
talousrakennuksiin. Kadun |8himpien
asuinrakennusten harjasuunnan tulee
olla Trollbergintien suuntainen.

Ymparistohdiriéita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue.
Alueelle saa rakentaa rakennuksia
sellaista teollisuutta varten, joka ei
aiheuta melua eikd ilman, maaperdn tai
pohjaveden pilaantumista sekd toimisto-
ja lilkerakennuksia. Tontin kerrosalasta
saa enintddn 100 k-m? kdyttdd myymals-
ja muita siihen verrattavia padkaytto-
tarkoitukseen liittyvid tiloja varten.

Lahivirkistysalue.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten korttelialue.
Korttelialueelle saa kaavassa osoitetun
kerrosluvun lisdksirakentaa harjoitus-
tornin.

Alue, jolla ymparists sailytetadn.

Muutos- ja lisdrakentaminen sekd uudet
asuin- ja piharakennukset on rakennettava
siten, ettd ne sijainnin, muodon, varityksen
ja julkisivujen jasentelyn osalta noudattavat
alueella olevien rakennusten ominaispiirteita.
Piha-alueen istutusten tulee sopia alueen
ominaispiirteisiin,

Korjaus- ja muutostoimenpiteiden tulee olla
sellaisia, ettd paloasemarakennuksen ulkoinen
hahmo ja sen alkuperdinen ilme sdilyvat
Oikotien puolella, mikdlise on mahdollista
ilman, ettd rakennuksen toiminnallisuutta
paloasemana rajoitetaan.
Museoviranomaiselle on annettava
mahdollisuus antaa lausuntonsa rakennus-
ja toimenpidelupahakemuksesta ennen
lupapdatdksen antamista.

Tarked taiveden hankintaan soveltuva
pohjavesialue.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen,
johon merkintd kohdistuu.



Riktgivande tomtgrans.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

Nummer p3 riktgivande tomt/byggnadsplats.

Namn p3 gata, vég, ppen plats, torg, park
eller annat allmént omrde.

Byggnadsratt i kvadratmeter v3ningsyta.

Romersk siffra anger stérsta till3tna antalet
vdningar ibyggnaderna, i byggnaden eller i
en del darav.

Ett br8ktal efter en romersk siffra anger
hur stor del av arealen ibyggnadens
stérsta v8ning man f&r anvinda i
vindsplanet for utrymme som inrdknas i
viningsytan.

Byggnadsyta.

Del av omr3de som skall planteras.

Gata.

Del av gatuomrddes grins dar in-
och utfart for fordon &r fdrbjuden.

AUm&nna bestdmmelser:

105
1
GENVAGEN

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai
muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina.

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

Murtoluku roomalaisen numeron jaljess3
osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon
tasolla saa kdyttdd kerrosalaan
laskettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei
saa jérjestdd ajoneuvoliittymda.

Omr&det 3r grundvattenomrdde eller grundvattenomrdde som lEmpar sig fér vattentdkt.

Sérskild uppmirksamhet bér dirmed fistas vid skyddet av grundvattnet. lnom omrddet tilldts inte Stgirder
som kan riskera grundvattnets kvalitet eller mangd.
Amnen, energi eller mikroorganismer f3r inte deponeras p3, slippas ut pd eller ledas till ett s3dant stille eller
behandlas p ett sddant sitt pd omrddet att en kvalitetsféréndring igrundvattnet kan orsaka risk eller
oldgenhet fdr hilsan eller miljén eller krénka allmint eller ndgon annans enskilda intresse.

Upplagring av kemikalier eller avfall farliga for grundvattnet &r férbjudet. Cisterner for uppvarmningsolja

bdr placeras ien vattentdt skyddsbassang, antingen inne ien byggnad eller under ett separat tak.
Skyddsbassdngens volym bér vara stérre 3n den upplagrade uppvarmningsoljans volym. Underjordiska
oljecisterner och energibrunnar & férbjudna ihela omr3det.
Byggande, dikning och grivning ska utforas s§, att Stgirderna inte leder till férandringar av grundvatten-
kvaliteten eller best8ende fordndringar av grundvattennivdn. Vid behov ska gdras en plan fér kontroll

av grundvattnet. Konstruktioner under markytan 3r tilldtna, om dom kan forverkligas utan att sinka
grundvattennivdn. Konstruktioner ska placeras minst 2 meter ovanfér tillforlitligt konstaterad
grundvattennivd. Avlopp bér férses med grundvattens skyddskonstruktioner och rér- och kabelkanaler

vid behov med stangningskonstruktioner.

Fér tagande av grundvatten eller for annat projekt som p&verkar grundvattnets kvalitet eller méngd
férutsitts myndighetstillstdnd, om det kan &ndra grundvattnets kvalitet eller méngd och om férandringen:

- medfdr fara for hdlsan,

- leder till att en viktig eller annan fér vattenforsdrjningen l&mplig grundvattenforekomst blir vésentligt

mindre riklig eller om

- mojligheterna att utnyttja den annars forsdmras eller
- p8 ndgot annat sitt orsakar skada eller oligenhet for uttag av vatten eller fér anvindningen av vatten

som hush3llsvatten.

Dagvattnets behandlingsmetoder och dimensionering.

Hindersldsheten fér dagvattnets strémningsrutter bér speciellt uppmirksammas vid utjimning av planomr3det.
Rena dagvatten som bildas fr8n tak och g3rdsomr8den bér im8n av mojlighet infiltreras pd ursprungsplatsen.
S&vida infiltrering inte &r mojligt pd grund av jordm3nsférh3llandena, bér dagvatten ledas till dagvattensystem.
P8 viktigt grundvattenomr8de f&r infiltreras endast sdkert rena dagvatten och t.ex. fr@n parkeringsomriden
bér dagvattnet pd grundvattenomr8den alltid ledas till dagvattensystem via olje- och sandseparatorer eller
ledas ytterom grundvattenomrdde. Om det inom planomr8det bildas dagvatten, vilka kan fororsaka fororening
av omgivningen, bér de avskiljas fr8n dvriga dagvatten och ledas till avloppsvattensystemet. Sdvida det &r att
vanta rikligt med trafik framfér allt med tunga fordon, bér vatten som samlar sig fr8n dessa omrdden ledas
till dagvattensystem via olje- och sandseparatorer.

Om det inom planomr3det bildas sarskilt nedsmutsade/fdrorenade dagvatten, bor dessa kunna avskiljas frén
andra dagvatten och ledas direkt till avloppsvattens reningsverk.

Byggande ska fill utseende och lige anpassas fill miljgn. Omr8den som inte byggs eller anvénds fér transport
ska planteras och deras véxtlighet, och isynnerhet 3sens tallar, bar bevaras av stadsbildsskil.

Den bullernivd som orsakas av en anldggning p& kvartersomrdet f&r inte inom invidliggande bostadskvarter
dverstiga dagsriktvérdet (kl. 7-22) 55 dB eller nattriktvardet (kl. 22-7)50 dB for en A-viktad ekvivalentnivd
(LAeq) for buller.

For utelagring som stor eller forfular omgivningen bor byggas ett minst 2 meter hogt tatt staket som skydd
mot insyn, anpassat till stads- eller landskapsbilden.

P& kvartersomr8de f3r inte placeras en anliggning som orsakar buller, vibrationer, luftféroreningar eller
andra storningar for omgivningen.

Minimiantal bilplatser
TY-kvartersomrdde:

1 bilplats/100 m? v&ningsyta industribyggnader, dock minst 1 bilplats/tv§ arbetstagare.
1 bilplats/50 m? v&ningsyta butiks- och andra dirmed jamfdrbara lokaler.

ET-kvartersomride:
1 bilplats/2 p8 tomten samtidigt arbetande personer.

AO-kvartersomrdde:
2 bilplatser/bostad, en bilplats for tomtens andra bostad.



Yleiset m3drdykset:
Alue on pohjavesialue taiveden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Erityistd huomiota tulee siten kiinnitt33 pohjaveden suojeluun. Alueella eisallita pohjaveden laatua tai m3arada
vaarantavia toimenpiteita.

Alueella eisaa ainetta, energiaa taipienelioitd panna, paastaa tfaijohtaa sellaiseen paikkaan faikasitelld siten,
eftd pohjaveden laadun muutos voiaiheuttaa vaaraa taihaittaa terveydelle taiymparistélle tailoukata yleistd
tai foisen yksityista etua.

Pohjavedelle vaarallisten kemikaalien taijatteiden varastointion kielletty. Lammitysdljys3iliot tulee sijoittaa
vesitiiviiseen suoja-altaaseen, joko rakennuksen sisdtiloihin faierillisen katoksen alle. Suoja-altaan tilavuuden
tulee olla suurempikuin varastoitavan lammitysdljyn filavuus. Maanalaiset 6ljysailiot ja energiakaivot ovaft
kiellettyjd koko alueella.

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtdva siten, eftei toimenpiteista aiheudu pohjaveden laatumuutoksia
taipysyvida muutoksia pohjaveden korkeuteen. Tarvittaessa tulee laatia pohjaveden hallintasuunnitelma.
Maanalaiset rakenfeet ovat sallittuja, jos ne voidaan foteutfaa pohjavedenpintaa alentamatta.

Rakenteef on sijoiteftava vahintddn 2 metrid luoteftavasti todetun pohjaveden pinnan yldpuolelle.

Viemdrit on varustettava pohjaveden suojausrakenteilla ja putkisto- ja kaapelikaivannot tarvittaessa
sulkurakentein.

Pohjaveden offo faimuu pohjaveden laafuun taimdardan vaikuttava hanke edellyftda viranomaislupaa, jos se voi
muuttaa pohjaveden laatua tai m3ardd, ja tama muutos:

aiheuttaa vaaraa ferveydelle,

olennaisestivahentda tarkedn ftaimuun vedenhankintakdyftdon soveltuvan pohjavesiesiintyman anfoisuutta fai
muutoin huonontaa sen kdyttokelpoisuutta taikka

muulla favalla aiheuttaa vahinkoa taihaittaa vedenofolle faiveden k3yfélle talousvetena.

Huleveden kdsittelymenetelmid ja mitoitus.

Hulevesien virtausreittien esteeftomyys on erityisestihuomioitava alueen tasauksessa.

Puhtaat kafoilta ja piha-alueilta muodostuvat hulevedet on mahdollisuuksien mukaan imeytettava niiden
syntypaikalla. Mikdliimeytys eiole maaperdolosuhteiden vucksimahdollista, hulevesid tulee johtaa
hulevesijarjestelmiin. Tarkedlld pohjavesialueella maaperdan saa imeyttdd vain varmastipuhtaita hulevesis,
ja esim. pysdkdintialueilta hulevedet on pohjavesialueella aina johdefttava hulevesijarjestelmiin 6ljyn- ja
hiekka eroftimien kaufta taijohdettava pohjavesialueen ulkopuolelle. Mikdli asemakaava-alueella muodostuu
hulevesid, joista voiaiheutua ympariston pilaantumista, ne tulee eriyftada muista hulevesistd ja johtaa
jaftevesijarjestelmddn. Mikali piha-alueilla on odotettavissa runsaastililkkennettd etenkin raskaalla kalustolla,
fulee ndiltd alueilta kertyvat vedet johtaa hulevesijarjestelmiin 6ljyn- ja hiekanerottimien kautta. Mik3li
asemakaava-alueella muodostuu erityisen likaantuneita/pilaanfuneita hulevesid, ne fulee voida eriyttad muista
hulevesistd ja johtaa suoraan jdtevedenpuhdistamolle.

Rakennukset fulee ulkoasultaan ja sijoitukseltaan sovittaa ympdristoon. Alueef, joita eirakenneta taikdyfetd
liikenteeseen, fulee istuftaa ja niiden kasvillisuus ja erityisestiharjualueen mannyt tulee sdilyttad kaupunki-
kuvallisista syista.

Korttelialueella sijaitsevan laitoksen aiheuttaman melutaso eisaa viereisilld asuinkortteleilla ylittdad melun
A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eikd yoohjearvoa (klo 22-7) 50 dB.

Ymparistod hairitsevan tairumenfavan ulkovarastoinnin nakosuojaksion rakenneftava vahintdan 2 mefrid korkea
umpinainen kaupunki- ftai maisemakuvaan sopeufuva aifa.

Korttelialueelle eisaa sijoittaa laifosta, joka aiheuttaa ymparistod hdiritsevdd melua, t3rindg, ilman pilaantumista
tai muuta hairiofa.

Autopaikkojen vahimmdismaard

TY-korttelialue:

1 autopaikka / 100 m? kerrosalaa toimitilarakennuksia, kuitenkin vahintdan 1 autopaikka/kahta tydntekijas kohti.
1 autopaikka / 50 m? kerrosalaa myyméli- ja muita siihen verrattavia tiloja.

ET-korttelialue:
1 autopaikka / 2 tonfilla samanaikaisestityoskentelevaa henkilod kohfi.

AO-korttelialue:
2 autopaikkaa/asunto, yksiautopaikka tontin toiselle asunnolle.



Inom detta detaljplaneomrdde ska tomtindelningen vara separat.

Talla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan overensstammer med Raseborgs fullmaktiges beslut __.__. 20,8 __
i protokollef.
Taten todistan, eftd asemakaavakarfta on Raaseporin valtuuston pdytdkirjan _—_.__. 20__ , §n __ tekeman

padtoksen mukainen.

P& tjanstens vignar: stadssekreferare
Viran puolesta: kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH
Behandling/K3&sittely Ritn.nr/Piir.nro Dat./Pvm.
Laga kraft / Lainvoimainen
SFGE / KVALT
STDS / KH
PLANLN, godkdannande/ KAAVLTK, hyvdksyminen 27-2 27.10.2021
Offentligen framlagd, forslag / Julkisestinahtavilld, ehdotus 10-20 1-30.6.2020
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 10-20 29.4.2020 8§53
. TROLLBERGSVAGEN, EKENAS
@ RASEBORG FORSLAG
REASEFGR TROLLBERGINTIE, TAMMISAARI
EHDOTUS
Konsult/Konsultti Daterad/Péivéys
stadsarkitekt 15.10.2021
kaupunginarkkitehti JOHANNA BACKAS
Beredare/Valmistelija | Arkivnummer/Arkistonumero Diarienummer/Diarionumero Planbeteckning/Kaavatunnus  [Ritningsnummer/Piirustusnumerg
NS
. o RBG/1738/ 7794 27-21
Ritad av/Piirtanyt 10.02.03.01/2019
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Tayttamispvm
Kaavan nimi Trollbergintie, Tammisaari
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

3,7704

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,1229

Liite 2

15.10.2021

14.04.2020
01.06.2020
7107794

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 3,7704 100,0 4050 0,11 0,0000 950
A yhteensa 0,3433 9,1 750 0,22 150
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa 0,1164 3,1 300 0,26 0,1164 300
V yhteensa 0,9515 25,2 0,0092
IR yhteensé
|L yhteensa 1,1449 30,4 -0,2811
|E yhteensa 1,2143 32,2 3000 0,25 0,1555 500
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 3,7704 100,0 4050 0,11 0,0000 950

A yhteensa 0,3433 9,1 750 0,22 150

AO/s 0,3433 100,0 750 0,22 150

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa

T yhteensa 0,1164 3,1 300 0,26 0,1164 300

TY 0,1164 100,0 300 0,26 0,1164 300

V yhteensa 0,9515 25,2 0,0092

VL 0,9515 100,0 0,0092

IR yhteenséa

[L yhteensa 1,1449 30,4 -0,2811

Kadut 1,1449 100,0 0,1341

LT -0,4152

|E yhteensa 1,2143 32,2 3000 0,25 0,1555 500

ET 1,2143 100,0 3000 0,25 0,1555 500

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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