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Gamla Tryckeriteatern / Asemakaavan selostus 10.10.2022

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alueen pinta-ala on noin 0,2657 hehtaaria ja se sijaitsee Karjaan keskusta-alueella,
Keskuskadun, Torikadun, Ratakadun ja Heikinkadun rajamassa korttelissa 12. Asemakaavan
muutos koske kiinteistoa 710-51-12-12.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti opaskartalla. Kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta kaytetdan nimea Gamla Tryckeriteatern.

Kaavamuutos on osa kaupunginvaltuuston hyvaksymaa kaavoitussuunnitelmaa.
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset viihtyisien, houkuttelevien,
nykyaikaisten kerrostalojen rakentamiselle. Tavoitteena on myds kestavan asumisen,
vallitsevan kaupunginkuvan ja ympariston huomioon ottaminen. Kaavamuutoksen myo6ta
palveluiden ja matkakeskuksen laheisyyteen osoitetaan uusia asuntoja, mika edistavaa
kestavien liikennemuotojen kayttoa.

RASEBORG R KAAV.Otl'TL:S
RAASEPORI aaseporln.le .
10650 Tammisaari



2 (26)
Gamla Tryckeriteatern / Asemakaavan selostus 10.10.2022

Asemakaavamuutoksella tutkitaan myés, mika olisi sopiva rakennusoikeus suunnittelualueelle,
niin ettd alueelle saadaan lisda asuntoja ja kaupunkikuvan laatu paranisi samalla kun
puutarhakaupungin vehrea luonne huomioidaan.
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1.5

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Kim Bjorklund UNIKA 2015. Karjaan keskusta Tontti ja rakennushistoriallinen
inventointiraportti

Geologian tutkimuskeskus, Pohjavesiyksikkd Espoo 2018. Geologisen rakenteen selvitys
Raaseporin pohjavesialueilla Bjorknas, Ekero ja Karjaa B.

Raasepori, Kaupunkisuunnittelu 2015. Kehityskuva Karjaan keskus

Karttapalvelu Happamat sulfaattimaat (grk.fi)

2 THVISTELMA

21

2.2

23

Kaavaprosessin vaiheet

e Aloitteen kaavamuutokseen teki Raaseporin kaupunki kaupunginvaltuuston hyvaksyman
vuoden 2022 kaavoitusohjelmassa.

e Kaavoituslautakunta on paattanyt aloittaa kaavoituksen ja hyvaksya OAS 26.10.2022 §
XX

o Asemakaavaty® on kuulutettu vireille xx.xx.2022

e Kaavaluonnos asetetaan nahtaville MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti xx.xx.-
XX.XX.20XX.

¢ Kaavoituslautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n
mukaisesti. Kaava on tarkoitus toimittaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi vuoden
2023 aikana.

Asemakaava

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset viihtyisien, houkuttelevien,
nykyaikaisten kerrostalojen rakentamiselle. Tavoitteena on myos kestavan asumisen,
vallitsevan kaupunginkuvan ja ympariston huomioon ottaminen. Kaavamuutoksen myo6ta
palveluiden ja matkakeskuksen laheisyyteen osoitetaan uusia asuntoja, mikd edistavaa
kestavien liikennemuotojen kayttoa.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

o

A~
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3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Karjaan keskustassa kaupunkiymparistossa ja sisaltaa kiinteiston
710-51-12-12 kokonaisuudessaan. Pinta-ala on kooltaan noin 0,26 hehtaaria, suurelta osin
rakennettu tai paallystetty. Etelassa alue rajoittuu Ratakatuun ja lannessa Torikatuun.

Kuva 2. Suunnittelualue on rakennettu ja suurelta osin p&éallystetty.

Alueella on vanha painotalo, joka toimi painotalona 1970-luvulta vuoteen 1993. Vuodesta
1995 vuoteen 2022 rakennuksessa on harjoitettu teatteritoimintaa TryckeriTeatern nimella.
Solariumi, kuntosali ja kulttuurikeskus Luckan ovat myds sijainneet rakennuksessa.
Ymparistd- ja rakennuslautakunta on mydntanyt rakennukselle purkuluvan vuonna 2022 ja
purkaminen tapahtuu syksylla 2022.

Suunnittelualueen lounaiskulmassa alueen lapi kulkee maanalainen vesiputki. Lisaksi
alueella on rasitteellinen jatekatto.

RASEBORG VOITUS
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Kuva 3. TryckeriTeatern toimi rakennuksessa vuosina 1995-2022.

Suunnittelualueen itdpuolella on omakotitaloja, jotka ovat osa vanhaa Puu-Karjaata. Etelassa
on ruokakauppa ja rautatie ratapihoineen ja matkakeskus on kavelyetaisyydella. LAnnessa
on ruokakauppa, leipomo ja kampaamo sekd omakotitalo. Pohjoisessa on rakentamaton
tontti, jolla oli aiemmin huoltoasema. Koilliseen on kaksi kerrostaloa (4 kerrosta).

Kuva 4. Puutalo suunnittelualueen lansipuolella.
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Kuva 5. Gamla TryckeriTeaternin pohjoisosa viereisine kerrostaloineen.

3.1.1 Luonnonympadristd

Maisemarakenne, maisemakuva

Maisema on urbaani ja alue sijaitsee vaihettumisvydhykkeelld vanhempien
pienimittakaavaisten puutalojen ja puutarhojen "Puu-Karjaan” ja keskustan talojen ja
kauppojen suuremman mittakaavan ja vahaisemman vehreyden valilla.

Alue viettaa loivasti kaakkoon.

Maapera

Suunnittelualue sijaitsee Salpausselan | -harjamuodostelmalla ja maapera koostuu
paaasiassa hiekasta, kartta 7. Kalliopera koostuu paaasiassa granodioriitista.
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Kuva 7. Maaperékartta (Raaseporin kaupungin karttapalvelu, 2022). Suunnittelualueen maaperé
koostuu pééasiassa hiekasta, kuten vihreé véri osoittaa.

Suomen rannikkoalueilla esiintyy monin paikoin ymparistélle haitallisia tai potentiaalisesti
haitallisia happamia sulfaattimaita. Happamia sulfaattimaita esiintyy erityisesti muinaisen
Litorinameren ylimman rannan alapuolisella alueella, joka on noussut meresta jadkauden
jalkeisen maankohoamisen seurauksena. Karttapalvelu Happamat sulfaattimaat (grk.fi)
mukaan happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys on suunnittelualueella
pieni.

Luonnon monimuotoisuus

Suunnittelualue koostuu rakennetusta kaupunkiymparistosta, eika alueella ole tunnistettu
erityisia luontoarvoja. Alueella kasvaa satunnaisesti suurempia puita, muuten alueen
kasvillisuus koostuu istutetuista pensaista, nurmikoista ja niityistad. Ymparistotarkastajan
mukaan suunnittelualueella ei ole luontoselvitysta edellyttavia luonnonarvoja.
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Kuva 8. Alueella ei ole erityisid luontoarvoja. Luonto koostuu nurmikosta, istutetuista pensaista ja
muutamista puista — koivu ja yksi tammi.

Pohjavesi
Koko suunnittelualue kuuluu pohjavesialueelle, joka on tarkea yhdyskunnan vesihuollolle.

Pohjavedenkerros on alueella 1-5 metria paksu ja maakerros sen ylapuolella on 1-5 metria.
Virtaus-suunta on itdan paaesiintyman suuntaan. Vedenottamo sijaitsee 1,2 km:n
etaisyydella.

Pohjaveden tasosta ja maaperan mahdollisesta saastumisesta tehdaan perusteellisempi
tutkimus suunnittelutydn edetessa.
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Kuva 9. Pohjavesialue (Raaseporin kaupungin karttapalvelu, 2022). Tummempi sininen vari:
Vesihuollon kannalta tarkeé pohjavesialue (1), Todellinen alue, jossa pohjavesi muodostuu.
Vaaleampi sininen véri: Vesihuollon kannalta tarkeé pohjavesialue (1), Pohjavesialue

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita tai vastaavia. Lahimmat
luonnonsuojelualueet (Lapptrasketsin luonnonsuojelualue ja Karis Kyrksjon) sijaitsevat noin

1,4 km kaakkoon suunnittelualueelta ja 1,7 km kaakkoon alueelta.
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Kuva 10. Ldhimmét luonnonsuojelualueet. Suunnittelualue punaisessa ympyrédssé (Raaseporin
kaupungin karttapalvelu, 2022).

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Karjaan keskustassa Ratakadun varrella. Karjaan keskustan
kehityskuvassa 2015 alue on osoitettu tiivistettdvaksi ja asumiseen yhtibmuodossa.
Kaavamuutoksen myéta rataa ymparoiva alue tiivistyy ja asumismahdollisuudet keskusta-
alueen palveluvalikoiman valittémassa laheisyydessa taydentyy - kestavaa asumista
kavelyetaisyydella palveluista ja toimivaa julkista liikennetta.
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Kuva 11. Tiivistettévé alue Karjaan keskustan kehityskuva 2015-selvityksen mukaan.
Suunnittelualue on jo suurimmaksi osaksi rakennettu nykyisten kaavojen mukaisesti.

Kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee vaihettumisvydhykkeellda vanhempien pienimittakaavaisten
puutalojen ja puutarhojen "Puu-Karjaan” ja keskustan talojen ja kauppojen suuremman
mittakaavan seka vahaisemman vehreyden valilla. Monet suunnittelualueen lansipuolella
olevista rakennuksista ovat uudempia ja suurempia, jopa 3000 nelidmetrin liikerakennuksia.
Lannessa suunnittelualue rajautuu muun muassa vuosina 1974, 1919 ja 1904 rakennettuihin
omakotitalokiinteistoihin, jotka ovat puutaloja, katso kuva 4. Kauempana lannessa jatkuu
ennen vuotta 1935 rakennettujen omakotitalojen alue, jonka seassa on vuoden 1976 jalkeen
rakennettuja hieman uudempia kerrostaloja, katso kuva 5.

Suunnittelualueella sijaitsee vanha tiilinen 2-kerroksinen kirjapainorakennus, joka on
rakennettu 1977. Painotalo puretaan syksylla 2022.
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2015. Suunnittelualue ympyréity punaisella.

Asuminen

Kaavamuutoksen myéta lahipalvelujen viereen osoitetaan uusia asuntoja. Ymparoivalla
alueella on asuinalue, jossa on omakotitaloja ja kerrostaloja lannessa ja luoteessa seka
yksittaisid omakotitaloja myds alueen lansipuolella.
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Kuva 13. Ldhimmét asuinrakennukset (Raaseporin karttapalvelu, 2022)

Palvelut

Kaikki keskustan palvelut ovat kavelyetaisyydella. Suunnittelualueen ité- ja kaakkoispuolella
like- ja toimistorakennuksissa tarjotaan erilaisia palveluja. Muun muassa aivan
suunnittelualueen vieressa on useita ruokakauppoja. Matkakeskus sijaitsee noin 300 metrin
paassa suunnittelualueelta ja uusi kulttuuritalo on myos kavelyetaisyydella.

1:2 000 Adresskarta SRaseborg stad

Bild 14. Lahin palveluvalikoima (Raaseporin karttapalvelu, 2022)
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3.1.3

3.2

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suunnittelualueen lansipuolella Karjaan keskustan liiketoiminta-alueeseen kuuluu erilaisia
paivittaistavara- ja erikoisliikkeitd seka kulttuurikeskus ja ammattikoulu — elinkeinoelaman,
palvelu-, koulutus- ja kulttuurialan tyopaikkoja kavelyetaisyydella.

Virkistys

Suunnittelualue sijaitsee noin 500 metrin kavelymatkan paassa Pumppulahden puistosta ja
Mustionjoesta ja sielta voi kavelld Kulttuurivallin ulkoilureittia pitkin Billnasiin. Noin 700 metrin
kavelymatkan paassa suunnittelualueelta on Karjaan urheilukeskus, joka tarjoaa erilaisia
virkistyspalveluja. Suurempia virkistysalueita ei ole suunnittelualueen laheisyydessa.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee Karjaan keskustassa Ratakadun varrella, joka seuraa rautatieta
keskusta-alueen lapi. Alue on noin 400 metrin pdassa rautatieasemalta, joka on Turku-
Helsinki-rantaradan, Hangon radan ja Hyvinkaa-Karjaa radan risteyskohta.

Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen palveluvalikoiman laheisyydessa edistaa kestavien
likennemuotojen kayttoa.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Museoviraston karttapalvelun ja Unika/Kim Bjorklundin vuonna 2015 tekeman
rakennushistoriallisen inventoinnin mukaan suunnittelualueella ei ole muinaismuistoja tai
kulttuurisesti ja historiallisesti arvokkaita rakennuksia.

Tekninen huolto
Alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon. Alueella on myos kaukolampdverkko.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualue sijaitsee vesihuollon kannalta tarkealla pohjavesialueella. Koska alueella on
toiminut kirjapaino tutkitaan, onko maapohja saastunut painokemikaaleista.

Maanomistus

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua valtakunnallisella
tasolla ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tehtavana on osaltaan tukea ja edistdd maankaytté- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja
laissa maariteltyjen alueidenkaytén suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpia
naista tavoitteista ovat kestava kehitys ja hyva elinymparistd. Valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet valittyvat paikallissuunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen
kautta.
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Maakuntakaava

Uusimaa-kaavan 2050 kokonaisuus sisaltda kolme vaihemaakuntakaavaa, jotka on laadittu
Helsingin seudulle, 1ta- ja Lansi-Uudellemaalle. Kaikki maankayton keskeiset teemat yhteen
kokoava maakuntakaava on valmisteltu vuosina 2016-2020. Maakuntavaltuusto hyvaksyi
Uusimaa-kaava 2050-maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020, ja maakuntahallitus paatti
kaavojen voimaantulosta 7.12.2020. Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman
paatoksen jalkeen kaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin valitukset hylattiin.
Uusimaa-kaavan muutoksenhakuprosessi on viela kesken. Lainvoiman Uusimaa-kaavan
kokonaisuus voi saada vasta, kun mahdolliset jatkovalitukset on ratkaistu korkeimmassa
hallinto-oikeudessa.

Nylands férbunds karttjanst
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Kuva 15. Maakuntakaavan yhdistelmé

Suunnittelualueelle kohdistuvat vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmassa seuraavat
merkinnat ja maaraykset:

o Keskustatoimintojen alue, keskus

e Taajamatoimintojen kehittdmisvyohyke

¢ Pohjavesialue

o
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e Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeéa alue (Fiskarsin-
Antskogin ja Pohjanpitajanlahden kulttuurimaisemat)

Yleiskaava
Alue sisaltyy Uudenmaan ymparistokeskuksen 1.10.1990 (1038) hyvaksymaan kaupungin
keskustan osayleiskaavaan. Osayleiskaava on oikeusvaikutteinen.

Kaavan mukaan tontti 1 ja 2 korttelissa 12 on osoitettu toimistorakennusten alueeksi.
Kerrosluku on Il ja tehokkuusluku on e=0,60

Osa-yleiskaavan erityisissd maarayksissa lukee, ettd muun muassa korttelissa 12 Ratakadun
varrella tulee asemakaavassa selvittaa ja pyrkia sailyttaa historiallisesti tai kaupunkikuvan
kannalta merkittavat rakennukset tai pyrkia sailyttamaan kaupunkikuvaa.

Kuva 16. Ote voimassa olevasta
punaisella.

Asemakaava

Voimassa oleva asemakaava hyvaksyttiin 13.12.2004 (226-100). Sen mukaan tontit 1 ja 2
korttelissa 12 ovat osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Kerrosluku on Il ja
tehokkuusluku on e=0,35, alueen rakennusoikeus on 930 kerrosalaneliometria.

Kaavan mukaan alue sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkealla pohjavesialueella ja
erityistda huomiota tulee kiinnittda pohjaveden suojelemiseen. Rakentaminen, ojitukset ja
maakaivuu on tehtava siten, ettei pohjaveteen aiheudu laatumuutoksia tai pysyvia muutoksia
pohjaveden korkeuteen. Ennen kaava-alueella tehtavien kaivuutdiden aloittamista tulee

o
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selvittdd pohjavesiolosuhteet ja pohjaveden taso seka ryhtya tarpeellisiin toimenpiteisiin
pohjaveden suojelemiseksi.

vty gruncharts upshiker | Frerningen om
gamging (1204/1008) teatimde popgrorvihatsror.

Bild 17. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on merkitty sinisellé viivalla.

Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja
se on tullut voimaan 5.7.2018.

Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Voimassa oleva asemakaava ei mahdollista asianmukaista rakentamista alueelle. On syyta
ohjata rakentamista suuntaan, jossa sita hallitsevat kerrostalot, ja mahdollistaa kerrostalojen
rakentaminen pienilla huoneistoilla. Karjaan keskustan kehityskuvassa 2015 alue on

o
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4.2

4.3

4.3.1

osoitettu yhtidmuotoiseen asumiseen ja se kuuluu my®ds tiivistettdvaan alueeseen. Kaavan
tarkoituksena on vastata muuttuviin maankayttotarpeisiin ja paivittda asemakaavan.

Suunnittelun kaynnistaminen ja vireille tulo

Asemakaavan muutostyo6t alkoivat Raaseporin kaupungin aloitteesta kaupunginvaltuuston
hyvaksyman kaavoitusohjelman mukaisesti. Kaavoituslautakunta on paattanyt kaynnistaa
hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi 26.10.2022 § xx.

Asemakaavaty6 on kuulutettu vireille xx.xx.20xx.

Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Osalllisia ovat maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan alueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Kaavan osallisia ovat
ainakin:

Seudulliset viranomaiset

- Uudenmaan ELY-keskus

- Uudenmaan liitto

- Liikennevirasto (rataosasto)

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaiset

- Ymparisto- ja rakennuslautakunta
- Tekninen lautakunta
Ymparistoterveydenhuolto
Raaseporin vesi

Raaseporin energia

Muut toimijat

- Karjaan Puhelin Oy

- Caruna Oy

- Karis féretagargille

- Karis gards- och bostadsférening

- Karis musei- och hembygdsférening r.f.
- Raaseporin Yrittajat ry

o
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4.3.2

433

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia
ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. Lisdksi sdhkopostitse voi toimittaa
palautetta hankkeen yhteyshenkilGille.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaava kuulutetaan vireille asetetuksi, luonnos ja ehdotus nahtaville ja lopuksi kaava
hyvaksytyksi ja lainvoimaiseksi. Kuulutukset julkaistaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla,
osoitteessa: www.raasepori.fi/lkuulutukset. Lisaksi ainakin kaavan vireille tulosta kuulutetaan
seuraavissa paikallislehdissa:

- Vastra Nyland (ruotsiksi)
- Etela-Uusimaa (suomeksi)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetaan tiedossa oleville osallisille maanomistajille.
Se on lisaksi nahtavilla koko kaavoituksen ajan kaupungin kotisivuilla ja kaavoitusyksikossa.

Kaava-aineisto on virallisesti nahtavilla kaupungin kotisivuilla, www.raasepori.fi. Aineistoon
voi tutustua myds kaupungin kaavoitusyksikdssa, Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari.

Osalliset voivat hankkeen aikana olla yhteydessa Raaseporin kaavoitukseen. Lisaksi
kaavoituksen aikana voidaan jarjestaa yleisotilaisuus, jossa kaavahanketta esitellaan
osallisille. Mahdollisesta yleisétilaisuudesta tiedotetaan erikseen. Hankkeen edetessa
jarjestetaan tarpeen mukaan myos erillisia neuvotteluja asukkaiden, maanomistajien ja
muiden osallisten kanssa.

Kaava-aineiston nahtavilla oloaikoina annettava virallinen mielipide tai muistutus jatetaan
Raaseporin kaupungin kaavoitusyksikdon. Raaseporin kaupunki laatii vastineet nahtavilla
oloaikana saatuihin mielipiteisiin ja muistutuksiin.

Viranomaisyhteistyd

Kaavahankkeesta jarjestetaan tarvittaessa MRL 66 §:n ja MRA 26 §:n mukainen
viranomaisneuvottelu. Kaavoituksen edetessa tullaan jarjestdmaan myos muita
viranomaisneuvotteluita tarpeen mukaan. Kaupungin eri viranhaltijoiden ja muiden
viranomaisten kanssa tullaan jarjestamaan tydneuvotteluja kaavoituksen edetessa.

Viranomaisilta pyydetaan lausunnot MRA 28 §:n mukaisesti.

Kaupungin sisaisesti on jarjestetty tydneuvotteluja valmistelun aikana.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
RASEBORG R KAAV.OI.T%?
RAASEPORI aaseporln’Fle .
10650 Tammisaari
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44.2

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset viihtyisien, houkuttelevien,
nykyaikaisten kerrostalojen rakentamiselle. Tavoitteena on myds kestavan asumisen,
vallitsevan kaupunginkuvan ja ymparistén huomioon ottaminen. Alue sijaitsee Karjaan
keskustassa ja lisaad asumismahdollisuuksia noin 300 metrin paassa matkakeskuksesta ja
edistaa siten kestavien likennemuotojen kayttoa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Suunnittelualueelle on maakuntakaavassa seuraavat merkinnat ja maaraykset:
o Keskustatoimintojen alue, keskus
¢ Taajamatoimintojen kehittdmisvyohyke
e Pohjavesialue
o Kulttuuriymparistén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue (Fiskarsin-
Antskogin ja Pohjanpitajanlahden kulttuurimaisemat)
Tama on otettava huomioon, kun alue kaavoitetaan.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Osayleiskaavan erityisissa maarayksissa lukee, ettd muun muassa korttelissa 12 Ratakadun
varrella tulee asemakaavassa selvittaa ja pyrkia sailyttaa historiallisesti tai kaupunkikuvan
kannalta merkittavat rakennukset tai pyrkia sailyttamaan kaupunkikuvaa.

Lisaksi suunnittelualue sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkealla pohjavesialueella
ja erityistda huomiota tulee kiinnittdd pohjaveden suojelemiseen.

Osallisten tavoitteet
Taydennetaan suunnittelutydn edetessa.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet
Kaavamuutoksen tarkoituksena on saada aikaan toimiva, kestava ja houkutteleva alue asukkaille.

Muut tavoitteet
Taydennetaan suunnittelutydn edetessa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallisten tavoitteet
Esim. yhteenveto luonnosvaiheen palautteesta
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Suunnitelma mahdollistaa modernin ja houkuttelevan kerrostaloasumisen alueella, joka on
l&helld keskusta-alueen palveluita ja tiivistda samalla rautatien ymparilla olevan alueen. Alue,
joka voimassa olevassa asemakaavassa osoitetaan liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (K-7) muutetaan kerrostalojen (AK) korttelialueeksi Karjaan keskustan
kehityskuva 2015 visioiden mukaisesti.

5.1 Kaavan rakenne

Suunnittelualue osoitetaan kerrostalojen (AK) korttelialueeksi ja yhteiskayttdiseksi
korttelialueeksi, joka palvelee asumista (AH). Autojen pysakdintiin on varattu tilaa (p) ja myos
mahdollisuus rakentaa sailytyspaikkoja autoille. Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
osa loytyy AH-alueelta. Alueen rakentamattomat osat istutetaan ja puurivi sailytetaan /
istutetaan Ratakatua ja idassa olevaa omakotitalotonttia kohti.

Kuva 19. Ehdotetun rakentamisen 3D-visualisointi. Nékymé Keskus- ja Torikadun risteytyksesta.
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5.1.1 Mitoitus

Kiinteiston koko pinta-ala on 2657 m?. Siitd 2239 m? osoitetaan kerrostalojen korttelialueeksi
(AK) ja 418 m? yhteiskayttOiseksi korttelialueeksi, joka palvelee asumista (AH). Koko
rakennusoikeus suunnittelualueella on 2700 k-m?, joka on jaettu kahteen kerrostaloon —
toisessa on enintaan V-kerroksia (enintaan 1500 k-m?) ja toisessa enintdan IV kerrosta
(enintdan 1200 k-m?). Mitoitus 1 ap / 120 k-m? antaa 21 autopaikkaa suunnittelualueelle.
Leikki- ja oleskelualue sijaitsee istutettavalla AH-alueella.

5.1.2 Palvelut

Karjaan keskustan palvelut ovat kavelyetaisyydelld suunnittelualueelta.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavalla ohjataan uudisrakentamista sopeutumaan vallitsevaan ymparistoon ja
huomioimaan hulevesien ja pohjavesialueen hallinta. Vaikka tehokkuus kasvaa
suunnittelualueella, myos istutukset ja viheralueet lisdantyvat ja lisdavat alueen viihtyisyytta.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue AK
Asumista palveleva yhteiskayttdinen korttelialue AH

5.3.2 Muut alueet

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa le
Pysakdimispaikka p
Jatteiden kerailya varten varattu alueen osa -1

Istutettava alueen osa

Sailytettava / istutettava puurivi

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa

5.3.3 Suojelukohteet

Asemakaavassa ei ole osoitettu suojelukohteita.
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5.4

5.4.1

Kaavan vaikutukset

Osana suunnittelua arvioidaan asemaakaavan toteutumisen vaikutukset. Vaikutuksen
arvioinnin tarkoituksena on tukea suunnittelua, osallistumista, vuorovaikutusta ja
paatoksentekoa. MRA 1§:n mukaan laadittavien selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen valittdmia ja valillisia vaikutuksia:

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

e maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

e kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

e alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

¢ liikenteeseen, etenkin joukkoliikenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon

e asuinymparistoon.

Vaikutuksia arvioidaan asemakaavan eri suunnitteluvaiheissa ja suunnittelutyén yhteydessa
tuotettavien selvitysten ja muun materiaalin perusteella. Vaikutustenarviointi laaditaan
asiantuntija-arviona yhteistydssa kaupungin muiden viranomaisten kanssa perustuen
taustaselvityksiin, pyydettyihin lausuntoihin seka neuvotteluihin.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Alueelle suunniteltu uudisrakentaminen on sovitettu ympardivaan kaupunkikuvaan ja
rakenteeseen. Rakentaminen lisda Karjaan asukasmaaraa, milla voidaan katsoa olevan
positiivinen vaikutus alueen palveluiden sailyttamiseen ja kehittdmiseen.

Suunnittelualueella mahdollistava uudisrakentaminen koostuu kerrostaloista, jotka
noudattavat tyyliltdan ja massaltaan kaupungin keskusta-alueen nykyista rakennuslinjaa.

Yleiskaavassa alueelle on osoitettu rakennusoikeudet lllI-kerroksisiin rakennuksiin.
Huolimatta siita, ettda asemakaavamuutoksen kerrosten lukumaara on IV ja V, rakentaminen
on edelleen pienimuotoista ja mukautettu kaupungin keskusta-alueen rakennusten
korkeuteen.

Uudet rakennukset sijoitetaan Iahelle katulinjaa ja linjaan viereisten rakennusten kanssa.
Asuntorakentamisen tiivistyminen kadun varrelle vahvistaa alueen urbaanisuutta ja
selkeyttaa katutilaa ja mahdollistaa rehevien istutusten rakentamisen viereisid omakotitaloja
vasten.

Kaavamuutoksessa huomioidaan myds ymparoivat rakennukset ja uudisrakentaminen on
sopeutettava ymparistoon ja kaupunkikuvaan seka kokonsa, muotonsa, materiaalinsa ja
varimaailmansa osalta muodostaen yhtendisen kokonaisuuden olemassa olevien
rakennusten kanssa.
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5.4.2

543

5.5

5.6

5.7

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tiivistaa kaupunkikuvaa. Suunnittelualueella ei ole
luonnontilassa olevia alueita ja suuri osa alueesta on paallystetty. Koska suunnitelman
muutos edellyttada viheralueita ja istutuksia, tata voidaan pitda myonteisena seurauksena
ymparistolle.

Jos alueella todetaan saastunutta maata, se kunnostetaan ennen rakentamisen aloittamista,
millda on myoénteisia vaikutuksia pohjavesialueelle.

Muut vaikutukset
Selkeytyy suunnitteluprojektin edetessa.
Ympariston hairiotekijat

Joitakin ymparistohairioita voi esiintya alueen rakentamisen aikana. Rakentamisen jalkeen ei
ole vaaraa siita, ettd asumisella olisi hairitseva vaikutus ymparistéon.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Katso Liite 2 Kaavakartta ja -maaraykset.
Nimistd

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1

6.2

6.3

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

Toteuttaminen ja ajoitus
Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.
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RASEBORGS STAD

GAMLA TRYCKERITEATERN
Detaljplan

Planomradet beror:
| stadsdel 51, kvarter 12, tomt 12.

Med defaljplanedndringen bildas:
| stadsdel 51, kvarter 12, tomterna

RAASEPORIN KAUPUNKI

GAMLA TRYCKERITEATERN
Asemakaava

Kaava-alue koskee:
Kaupunginosassa 57, kortteli12,
tonttil2.

Asemakaavamuutoksella muodostuu:
Kaupunginosassa 51, kortteli 12, fontit

13, 14 och 15. 13,14 ja 15.
0 50 100 150
| | | |
SKALA 1:1000 MITTAKAAVA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde for flervaningshus.

Kvartersomrdde isambruk som betjanar boendet.

Viktigt grundvattenomrdde eller grundvatten-
omrade som l&mpar sig for vattentdkt.

Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréns.

Grans for delomrdde.

Riktgivande gréns for omrdde eller del
av omrade.

Riktgivande fomtgrans.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

Nummer pa riktgivande tomt.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Asuinkerrostalojen korttelialue.

AK

Asumista palveleva yhteiskdayttdinen

AH korttelialue.

Tarked tfaiveden hankintaan sovelfuva
pohjavesialue.

/pv

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen taiosa-alueen raja.
Ohjeellinen tontin raja.

51 Kaupunginosan numero.

12 Korttelin numero.

13 Ohjeellisen tonfin numero.



Byggnadsratt ikvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet

vaningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien del

darav.

Byggnadsyta.

For lek och utevistelse reserverad del av
omrade.

Del av omrdde som skall planteras.

Trddrad som skall bevaras/planteras.

Parkeringsplats.
P3 omrddet far placeras ett biltak pd
max. 80 mZ.

Del av omr3de som reserverats for
underjordisk ledning.

Del av gatuomrddes gréns dar in- och
utfart for fordon ar forbjuden.

Siffrorna inom parenfesen anger de
kvarter och tomter for vilka omradet
ar avseft.

For uppsamling av avfall reserverad
del av omrade.
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Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.

Leikki- ja oleskelualueeksivarattu alueen osa.

[stutettava alueen osa.

Sdilytettava/istutettava puurivi.

Pysdkdimispaikka.
Alueella saa sijoittaa maks. 80 m? autokatos.

Maanalaisfta johtoa varten varatfu alueen
osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta eisaa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Suluissa olevat numerot osoittavat
korttelit ja tontit, joiden kayttodn alue
on tarkoitettu.

Jstteiden kerdilypistetts varten varattu
alueen osa.



Allm3nna bestammelser:

Byggnaderna bor anpassas till miljon och stadsbilden samt bilda ifrdga om sin storlek, form, material och fargs&ttning
en enheflig helhet med de befinfliga byggnaderna.

Inom planomrddet ska byggnadssattet och fasadmaterialet vara enhetliga.

Taktradgdrdar och grontak ar till3tna.

Bilplatserna ska avskiljas frén vistelse- och lekplatserna med l3ga inhdgnader eller planteringar.

Pd en obebyggd del av omrdde som inte anvands som lekplats eller trafikomrdde ska planteras trad och buskar.
Tomterna ska avgransas frén gatuomrddet med planteringar.

Bil-, cykel- och avfallsskjul ska forverkligas ihuvudsak som trakonstruktioner. Taken far vara gréntak.

Minimiantal bilplatser:
1bp/120 v-m?

Dagvatten

P3 omrddet bor strémningen av regn-, smélt-, tak- och tdckdikesvatten med hjdlp av konstruktiva och andra
atgarder till mgjligast stor del fordrojas. Rent takvatten bér infiltreras imarken.

Vid placering av byggnader pd fastigheten bdr vid planeringen beaktas dagvattnens behandling.

P& AK-kvartersomrddet ska dagvatten fran ogenomsldppliga ytor férdréjas sd att fordréjningssankor, -bassdnger
eller -magasin ar dimensionerade fér en volym pd 0,5 kubikmeter per varje hundratal kvadratmeter ogenomslépplig
yta och deras oversvamning ska vara planerad.

Bygglovshandlingarna bor inkludera dagvattnens (medr3knat takvattnen) behandlingsplan, for vilken bor begaras
nédvandiga myndighetsutldtanden.

Planomrddet &r isin helhet viktigt grundvattenomrdde

Planomradet utgor ett grundvattenomrdde, som &r viktigt for samhallets vattenforsdrjning. Sarskild
uppmarksamhet bor darfor fdstas vid skyddet av grundvattnet.

Amnen, energieller mikroorganismer f&r inte deponeras p3, slippas ut p8 eller ledas till ett s&dant stille eller
pa eft sddant sdtt pd omrddet att en kvalitetsféréndring igrundvattnet kan orsaka risk eller oldgenhet for
halsan eller miljon eller kan kranka allmant eller ndgon annans enskilda intressen.

Upplagring av kemikalier eller avfall, som kan skada grundvattnet &r forbjudet. Cisterner for uppvarmningsolja
bor placeras ien vatftenftat skyddsbassang, antingen inne ien byggnad eller under eft separat fak.
Skyddsbassdangens volym bor vara stérre dn den upplagrade uppvdarmningsoljans volym. Underjordiska cisterner
for uppvarmningsolja samt jordvdrmebrunnar &r forbjudna ihela omrddet.

Byggande, dikning och gravning ska utforas s3, att 3tgérderna inte leder till féréndringar av grundvatten-
kvaliteten eller bestdende férandringar av grundvattennivan. Innan grévningsarbeten inom planomrddet inleds
ska omrddets markgrunds byggbarhet, féroreningsgrad, grundvattenfarhallanden, grundvattennivd och
fororeningsgrad utredas och nédvandiga 3tgérder vidtas for att skydda grundvattnet. Vid behov ska en plan
for kontroll av grundvatten uppgéras. Konstruktioner under markytan &r tilldtna om dom kan forverkligas utan
att sdnka grundvattennivan. Byggnadernas nedersta vaning ska placeras minst 2 meter ovanfor tillférlitligt
konstaterad grundvattenniva. Avlopp bor férses med grundvattens skyddskonstruktioner och rér- och
kabelkanaler vid behov med stangningskonstruktioner.



Yleisia maardyksia:
Rakennusten fulee sopeufua ymparistoon ja kaupunkikuvaan, sekda muodostaa suuruudeltaan, muodoltaan,
materiaaleiltaan ja varitykseltddn olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen kokonaisuus.

Kaava-alueella rakennustavat ja julkisivumateriaalit ovat oltava yhtendiset.

Kattopuutarhat ja viherkatot ovat sallittuja.

Pysdkoimispaikat ftulee erottaa oleskelu- ja leikkipaikoista matalin aitauksin faiistutuksin.

Rakentamatta jddvdlle alueen osalle, jota eikdytetd leikkialueeksitailiilkenteeseen, on istuteftava puita ja pensaita.
Tontti fulee rajata katualueesta istutuksilla.

Auto-, polkupydra- ja jatekatokset tulee toteuttaa pddosin puurakenteisina. Katot saavat olla viherkattoja.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:
1ap/120 k-m?

Hulevedet

Alueella tulee rakenteellisin ja muunlaisin toimenpitein mahdollisimman suurissa mdaarin hidasftaa sade-, sulamis-,
katto- ja salaojavesien virtausta. Puhtaat kattovedet fulee imeyttda maaperdan.

Rakennusten sijoittamisessa kiinfeistolle on suunniteltaessa ofeftava huomioon hulevesien kasittely.
AK-korttelialueella vettd lapdisemattomiltd pinnoilta fulevia hulevesid tulee viivyttad siten, ettad viivytys-
painanfeiden, -altaiden tai-sdilioiden mitoitustilavuuden fulee olla 0,5 kuutiometrid jokaista sataa vefta
|3pdisematonta pintaneliometrid kohden, ja niissa fulee olla suunnifeltu ylivuoto.

Rakennuslupa-asiakirjoihin fulee sisaltyd hulevesien (mukaan lukien kattovedef) k3sittelysuunnitelma, josta tulee
pyytdd farvittavat viranomaislausunnot.

Alue on kokonaisuudessaan tarked pohjavesialue

Kaava-alue sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tdrkedlld pohjavesialueella. Erityista huomiota tulee siten
kiinnitt3aa pohjaveden suojelemiseen.

Alueella eisaa ainetta, energiaa taipieneliditd panna, pdasta taijohtaa sellaiseen paikkaan taikdsitelld siten,
ettd pohjaveden laadun muutos voiaiheuttaa vaaraa faihaittaa fterveydelle tai ymparistolle tailoukata yleistd
tai foisen yksityista etua.

Kemikaalien taijdtteiden varastointi, jotka saattavat vahingoittaa pohjavesia on kielletty. Lammitysoljysailict
tulee sijoittaa vesitiiviiseen suoja-altaaseen, joko rakennuksen sisdtiloihin taierillisen katoksen alle. Suoja-altaan

kaivot ovat kiellettyja koko alueella.

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtdvd siten, eftei toimenpiteista aiheudu pohjaveden laatumuutoksia
taipysyvia muutoksia pohjaveden korkeuteen. Ennen kaava-alueella tehtdvien kaivaustoiden aloittamista tulee
selvitt3d alueen maaperan rakennettavuus ja pilaantuneisuus, pohjavesiolosuhteet, pohjaveden taso ja
pilaantuneisuus sekd ryhtya farpeellisiin foimenpiteisiin pohjaveden suojelemiseksi. Tarvittaessa fulee laafia
pohjaveden hallintasuunnitelma. Maanalaisef rakenteet ovat sallittuja, jos ne voidaan toteuttaa pohjavedenpintaa
alentamafta. Rakennuksen alin kerros on sijoitettava vahintdan 2 mefria luotettavastitodetun pohjaveden pinnan
ylapuolelle. Viemarit on varustettava pohjaveden suojausrakenteilla ja putkisto- ja kaapelikaivannot farvittaessa
sulkurakentein.



Inom detta detaljplaneomrdde ska tomtindelningen vara separat.
T3lld asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan dverensstdmmer med Raseborgs fullm3ktiges beslut __.__. 20,8 __
i protokollef.
Taten todistan, eftd asemakaavakartta on Raaseporin valuuston poytdkirjan —_.__.20__ , 8:n __ tekemdn
pddtoksen mukainen.
P3 tjdnstens vagnar: stadssekreferare
Viran puolesta: kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH
Behandling/K3&sittely Ritn.nr/Piir.nro Dat./Pvm,
Laga kraft / Lainvoimainen
FGE / VALT
STDS / KH
PLANLN, godkannande/ KAAVLTK, hyvaksyminen
Offentligen framlagd, forslag / Julkisestinahtavillg, ehdotus
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus
Offentligen framlagd, utkast / Julkisestinahtavillg, luonnos
PLANLN, utkast / KAAVLTK, luonnos 23-22 26.10.2022
. GAMLA TRYCKERITEATERN
RASEBORG UTKAST / LUONNOS
@ RAASEPORI
Konsult /Konsultti Daterad/Padivdys
stadsarkitekt
kaupunginarkkitehti JOHANNA BACKAS 10.10.2022
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