RASEBORGS STAD
RAASEPORIN KAUPUNKI

®

RBG/961/10.05/2021

Ideakonsepti kaupungin maiden jalostamiseksi asumiskayttoon
Bromarvin keskustassa

Kaupunginhallitus 24.5.2021 § 227

Valmistelija: ragnar.lundqvist(at)raseborg.fi, puh. 019 289 2001
Esittelija: Ragnar Lundqvist, kaupunginjohtaja

MyBromarv Ab on kehitysyhtio, joka on perustettu edistamaan Bromarvin tulomuutto-, elinkeino-
ja palvelukehitysta, markkinoimaan Raaseporia seka houkuttelemaan uusia veronmaksajia ja
matkailijoita vierailemaan Raaseporissa. Osakeyhtion on perustanut kylayhdistys, joka myods
omistaa yhtion. Osa yhtion hallituksesta on esittaytynyt kaupunginhallitukselle 30.11.2020 §:ssa
400 seka esittanyt lyhyesti tavoitteensa ja aikomuksensa, liite § 227/1. Eras esitetyistd ehdotuk-
sista on rakentaa uudisrakennus sille kaupungin omistamalle tontille, jossa sijaitsee Bromarf Fri-
villiga Brandkar r.f.:n (Bromarv VPK) paloasema ja muutama elakelaisasunto.

Sittemmin yhtié on toimittanut kirjeen siita, miten aluetta voisi kehittaa ja kuinka kaupunki voisi
myynnin kautta saada muuttoa Bromarviin, lite § 227/2. Tavoitteena on kehittda alueesta veto-
voimainen asuinpaikka sellaisille ihmisille, jotka haluavat muuttaa Bromarviin. Asunnot on tar-
koitus suunnitella siten, ettd ne soveltuvat etatydohon ja ettd ne houkuttelevat kotona tydskente-
levia ammattilaisial/yrittajia. Kaupungin tavoitteena on luoda vetovoimainen asuinkortteli, joka si-
jaitsee kavelyetaisyyden paassa kylakeskuksesta ja venepaikoista.

Kaupunki omistaa kiinteiston Furumalm 1:13, joka kasittaa 45 840 m? maa- ja vesialueita Vattla-
xintien molemmin puolin, liite § 227/3. Alueella on nelja eri merkintaa vuonna 2012 hyvaksytys-
sa osayleiskaavassa. Kaavamaaraykset on esitetty yksityiskohtaisesti liitteessa § 227/4.

Alue, jossa vuokra-asunnot sijaitsevat, on saanut merkinnan ALY/s (Asuin-, liike- ja toimistora-
kennusten seka yleisten rakennusten aluetta, jossa ympariston erityispiirteet otetaan huo-
mioon). Alueen pinta-ala on noin 6 000 m?. Rakennusoikeus on vahvistettu 1 250 k-m?:ksi. Bro-
marv VPK:n toimialue on saanut merkinnan PY (Julkisten palvelujen ja hallinnon alue). Alue va-
rataan julkisia palveluja ja hallintoa palvelevia rakennuksia ja palveluasuntoja varten. Alueelle
saa rakentaa asuntoja toiminnan henkilostdéa varten. Palovarikko on suuruudeltaan 3 244 m? ja
rakennusoikeutta on 300 k-m?2. Itdisen rannan alue seka kirjaston ja hautausmaan valinen alue
on suunnitelmassa osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL). VL-alueella ei ole rakennusoikeutta, mut-
ta voidaan ajatella, etta itdiselle rannalle voitaisiin rakentaa esim. tenniskenttéd/padelkentta, ylei-
nen sauna tai ranta-aittoja, jotka toteuttavat kaavan tarkoitusta eli l1ahivirkistyskayttoa. Kiinteis-
ton kaakkoisrannalla on paikka yksityiselle pienvenesatamalle, jonka merkinta on LV-2. Siella ei
talla hetkella ole satamaa. Satama-alue on kaupungin lunastama ja lohkoma, ja se kuuluu kiin-
teistoon Furumalm 1:13. Kiinteistolle Furumalm 1:13 suunnitellun asuinalueen kokonaisraken-
nusoikeus on 1 550 k-m?. Kiinteist6a ei ole lohkottu tonteiksi, mutta PY- ja ALY/s -alueilla on
osayleiskaavassa merkityt rakennusruudut.



RASEBORGS STAD
RAASEPORIN KAUPUNKI

MyBromarv Ab:n jattama esitys sisaltda ehdotuksia alueen kehittdmiseksi. Ehdotus on luonnos-
teltu litteessa § 227/2. Optimaalisesti hyodynnettyna kKiinteistolle voisi rakentaa noin 20 asun-
toa. Ehdotuksen mukaan itdrannan rinteeseen voisi sijoittaa kuusi 136 m%n asuntoa kolmeen
paritaloon, lansipuolelle nelja 77 m#n asuntoa uuteen rivitaloon ja kukkulalle viisi muuta 85 m?:n
asuntoa rivitaloon, josta on nakymat molemmille rannoille. Rivitaloihin voi myos rakentaa 4—7
pienempaa asuntoa. Koska kiinteistolla on jo rivitalo, jossa on elakelaisasuntoja ja paloasema,
aluetta tulee kehittaa eri vaiheissa seka huolehtia siita, etta elakelaisille on tarjolla asuntoja ja
ettd Bromarvissa on paloasema. Vaiheet olisivat esimerkiksi seuraavat:

Vaihe 1: Kolmen paritalon uudisrakennus a 272 m? => 816 m? (rakentamatta 0 m? ALY/s-alueel-
la). Paritalot sijoitettaisiin siten, ettéd ne sijaitsevat rakennusruudun itarajalla maasto huomioon
ottaen.

Vaihe 2: Rivitalon uudisrakennus, 308 m?, ja vanhan rivitalon, 434 m?, purku (rakennusoikeutta
kayttamatta 126 m? ALY/s-alueella). Uusi rivitalo edellyttdaa vuokratalojen purkamista, mutta nyt
elakelaisasunnoissa asuville vuokralaisille tulee kehittaa ratkaisu.

Vaihe 3: Vanhan paloaseman purku 300 m? + 126 m? toisesta rakennusruudusta, jos ne yhdis-
tetdan, ja uuden rivitalon rakentaminen 426 m2. Vaihe 3 voidaan toteuttaa myds ennen vaihetta
2 edellyttaen, ettd Bromarv VPK:n uudet tilat valmistuvat vuonna 2023.

Tarkoituksena ei ole, etta kaupunki itse kehittaa aluetta vaan etta sijoittajat toteuttavat hankkeen
yhdessa rakennusyhtididen kanssa. Myymalla tietyin ehdoin osia alueesta kaupunki varmistaisi,
etta aluetta kehitetddn Bromarvin ja Raaseporin hyvaksi. Tama voisi tapahtua suunnitteluva-
raussopimuksella tai esisopimuksella, jotka molemmat johtaisivat ostoon.

Naiden vaiheiden toteuttamiseksi Raaseporin kaupungin tulee julkistaa tarjouspyynté koskien
alueita ALY/s (1 250 m?) ja PY (300 m?) ja niiden kehittamista seka myos VL-aluetta olemassa
olevan kaavamerkinnan puitteissa. Tarjouksen tulee sisaltaa seuraavaa:

- Hankesuunnitelma ja luonnokset suunnitellusta rakentamisesta seka kuvaus suunnitel-
lusta toiminnasta

- Suunnitelma vuokra-asuntojen turvaamiseksi

- Vahvistettu kustannusarvio ja rakennussuunnitelma seka koko alueen rakennussuunni-
telma

- Toteutusaikataulu

- Hinta €/k-m? erikseen ALY/s- ja PY-alueilta (purkukustannukset on otettava huomioon)

Varaussopimus tai esisopimus antaa tarjoajalle yksinoikeuden suunnitella rakentamista seka
tutkia tarkemmin varausalueen suunnitelmien toteuttamismahdollisuuksia. Varaus on voimassa
kaksi 12 kuukautta.

Varaussopimuksen tulee sisaltaa seuraavat ehdot:
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a) Tarjoajalle varataan yksinoikeus alueen suunnitteluun ja muihin valmisteluihin tdman
sopimuksen voimassaoloaikana.

b) Tarjoaja vastaa teknisesta ja taloudellisesta suunnittelusta seka kaikista muista valmis-
telusta aiheutuvista kustannuksista.

c) Tarjoaja maksaa 40 000 €:n varausmaksun. Varausmaksu on kauppahinnan osamaksu,
mutta sita ei palauteta, jos sopimusta ei noudateta.

d) Yhtion alueelle rakentamien rakennusten kerrosalan tulee vastata kaavan enimmaisra-
kennusoikeutta, ts. 1 250 k-m? (= rakentamisvelvoite).

g) Ostosopimus tehdaan, kun tarjoaja voi osoittaa, etta on laadittu sellaiset rakennuspiirus-
tukset, joita rakennusvalvonnan arvion mukaan tarvitaan rakennusluvan saamiseksi.
Alue on rakennettava 5-7 kuukaudessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.

i) Tarjoajalla on optio lunastaa se maa-alue, jossa paloasema sijaitsee PY-alueella, tar-
jouksessa esitettyyn hintaan. Tarjoajan on varmistettava, ettei rakennuksen purkamisen
yhteydessa vahingoiteta kaapelioperaattorien toimintoja rakennuksissa.

Liitteessa § 227/2 esitetdan myds alustava aikataulu konseptin toteutumiselle. Tarjouskilpailu al-
kaa jo kesalla 2021, ja koko hankkeen tulee olla valmis vuonna 2025. Ostaja velvoitetaan myods
rakentamaan pienia vuokrataloja rivitalossa asuville elakelaisille tai jarjestamaan siten, etta ela-
kelaiset voivat asua Bromarvissa tai sen lahialueilla kohtuullisin kustannuksin.

Liiteluettelo:

Liite § 227/1: Tavoitteet — MyBromarv Ab

Liite § 227/2: Ideakonsepti kaupungin maiden jalostamiseksi asumiskayttéon Bromarvin keskus-
tassa — MyBromarv Ab

Liite § 227/3: Aluekartta

Liite § 227/4: Alueen kaavamaaraykset

Ehdotus:

Kaupunginhallitus paattaa jarjestaa yleisen tarjouskilpailun, jossa ALY/s-alueesta (n. 6 000 m?
tonttia ja rakennusoikeutta 1 250 k-m?) ja PY-alueesta (3 244 m? tonttia ja rakennusoikeutta

300 k-m?) voi jattaa varaussopimukseen tai esisopimukseen johtavan tarjouksen. Kaupunginhal-
litus edellyttaa, etta tarjoaja kuvaa, kuinka alueita ja myos VL-aluetta kehitettaisiin nykyisen kaa-
vamerkinnan puitteissa edella valmistelussa mainitut ehdot huomioiden.

Kaupunginhallitus pidattaa itselleen oikeuden hylata tarjoukset.

*kkk

Merkittiin, etta mittauspaallikkd Roger Nyberg oli lasna, kun kokouksessa kasiteltiin §:4a 227.

Keskustelua.
Keskustelu paattyi.
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Paatos:

Kaupunginhallitus paatti jarjestaa yleisen tarjouskilpailun, jossa ALY/s-alueesta (n. 6 000 m?
tonttia ja rakennusoikeutta 1 250 k-m?) ja PY-alueesta (3 244 m? tonttia ja rakennusoikeutta

300 k-m?) voi jattaa varaussopimukseen tai esisopimukseen johtavan tarjouksen. Kaupunginhal-
litus edellyttaa, etta tarjoaja kuvaa, kuinka alueita ja myos VL-aluetta kehitettaisiin nykyisen kaa-
vamerkinnan puitteissa edella valmistelussa mainitut ehdot huomioiden.

Kaupunginhallitus pidatti itselleen oikeuden hylata tarjoukset.

Taytantéonpano:
mittausyksikko / Roger Nyberg



