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PERUSTIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Tammisaaren keskustassa, 1. kaupunginosassa,
korttelissa 2002, tontilla 6. Kaava-alue rajoittuu pohjoisessa Linnankatuun,
etelassa Pitkakatuun ja idassa Kuninkaankatuun, jossa jalkimmaisessa sallitaan
kavely ja pyoraily seka huoltoajo. Lannessa kaava-alue rajoittuu pientalotontteihin,
joissa on suojeltuja rakennuksia.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavasta kaytetaan nimeé&: Muutos asemakaavaan Tammisaari Keskusta

(Fastighets Ab Kungsen)

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa nykyinen kaksikerroksinen liike-
ja asuinrakennus niin, etta rakennuksen kylmat ullakkotilat otetaan paéaosin
asuntokayttoon. Uusien ullakko-asuntojen sallittu kerrosala olisi 500 m2.

1.3 Selostuksen siséallysluettelo
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan valmistelu on kaynnistetty maanomistajan aloitteesta.

Kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi seka
paatti, etta se lahetetadn osallisille ja tiedossa oleville naapureille.

Kaavoituslautakunta késitteli kaavaehdotusta 25.5.2015 ja paatti asettaa
ehdotuksen julkisesti nahtaville. Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 5/2015.
Kaupunginhallitus hyvaksyy asemakaavamuutoksen maankéytto- ja rakennuslain §
52 mukaisesti.



2.2 Asemakaava
Asemakaava kasittaa asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueen.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen vleiskuvaus

Kaava-alue on Tammisaaren keskustan alueella Pitkdkadun ja Kuninkaankadun
risteyksessa, joka on voimassa olevan asemakaavan mukaan asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialuetta (AL-2). Kaava-tontin pinta-ala on 1969 m2.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue kasittaa jo aikaisemman asemakaavan mukaan rakennetun asuin-,
like- ja toimistorakennusten tontin. Alueella ei ole erityisia luontoarvoja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella on olemassa oleva rakennus, joka on rakennettu 1987-1989
aikoinaan siina sijainneiden ja mydhemmin purettujen rakennusten tilalle
(rakennuslupa Kungsenille on myodnnetty 1985). Rakennus edustaa hyvin
rakennusajankohdan henkea seka pohjaratkaisultaan, etta toiminnallisilta
tavoitteiltaan.

Kungsenin rakennus muodostuu kahdesta maanpaallisesta kerroksesta seka
maanalaisesta kellarikerroksesta. Kellarikerroksessa sijaitsee pysakaointihalli,
vaestdnsuoja, varastotiloja ja teknisia tiloja seka jatetilat. Kellarin autohalliin, johtaa
ajoramppi Pitkédkadulta. Ensimmaisessd maanpaallisessa kerroksessa on katutason
liketiloja seka sisaankaynnit kauppakeskukseen ja erilliset sisdankaynnit toisen
kerroksen tiloihin porrashuoneiden kautta. Ensimmaisen kerroksen keskella
pohjapiirroksesta katsottuna on kaksikerroksinen lammin keskuspiha, jonka paalla
on suuri lasikatto. Keskuspihasta paasee sisdkautta rakennuksen toisessa
kerroksessa sijaitseviin asuntoihin. Toisessa kerroksessa on olemassa olevia seka
rakenteilla olevia asuntoja.

Rakennuksen lisaksi tontilla on my6s ulkopiha, joka jaa L-muotoisen rakennuksen
sisataitteeseen. Piha on rakennuksen toisen kerroksen tasossa, eli noin yhden
kerroksen verran korkeammalla kuin katutaso. Piha on asuinhuoneistojen
yhteiskaytdssa ja sinne avautuu myds kolmen asunnon asukaspiha.

Kungsenin paajulkisivut avautuvat Pitkakadulle ja Kuninkaankadulle. Julkisivut on
suunniteltu vaihteleviksi ja ne muodostuvat pienemmista aiheista yhden suuren



julkisivuaiheen sijaan. Pitkékadulla rakennuksen katolla on kaksi mansardikattoista
kattoikkunaa.

3.1.4 Kunnallistekniikka
Alue on liitetty kaupungin vesijohto- ja jatevesijohtoverkostoon.

3.1.5 Maanomistus
Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.

3.1.6 Nykyisen kaavan toteutuminen
Nykyinen asemakaava on suunnittelualueen osalta toteutunut.

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa on liiketiloja ja toisessa kerroksessa on
seka olemassa olevia etta rakenteilla olevia asuntoja.

3.1.7 Ympaériston hairidtekijat
Ymparistossa ei ole hairidtekijoita, kuten melua tai hairitsevaa likkennetta.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava
Uudenmaan maakuntakaava

Suunnittelualue on ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistetussa Uudenmaan
maakuntakaavassa ja 2. vaihemaakuntakaavassa (vahvistettu 30.10.2014)
osoitettu keskustatoimintojen ja taajamatoimintojen alueeksi. Alueella on myds
merkinta: kulttuuriympériston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, tie tai
kohde.

Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014

.....




3.2.2 Yleiskaava
Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

3.2.3 Asemakaava
Alueella on seuraava asemakaava voimassa:

- asemakaava kaavatunnuksella 7677, joka on saanut lainvoiman 12.1.2016

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta (AL-2), jossa asuinkerrosnelididen tulee sijainta toisessa
kerroksessa.

Kuva: Voimassa oleva asemakaava.



3.2.4 Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa
7.6.2010 ja se astui voimaan 19.8.2011.

Kaavan laatimisessa on kaytetty kaupungin peruskarttaa, jota on ajantasaistettu
tarkoitusta varten.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun kdynnistdminen

Asemakaavamuutoksen laatimiseen ryhdyttiin maanomistajan aloitteesta.

Maanomistaja on esittanyt tarpeen saada muuttaa asemakaavaa niin, etta kattoa
voidaan maltillisesti korottaa ja ullakkotiloihin (kolmanteen kerrokseen) voidaan
rakentaa ullakko-asuntoja, joiden yhteenlaskettu kerrosala on 500m2.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

4.2.1 Osallisia kaavaprosessissa ovat
- Alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuokraajat

- Alueen ja sen valitttman [&ahiympariston asukkaat ja yritykset

4.2.2 Osallistumisen jarjestdminen

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetd&n osallisille (I&hivaikutusalueen
maanomistajat) ja asetetaan nahtaville kaupunkisuunnitteluosastolla ja kaupungin
kotisivulla. Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtéaville vahintaéan 14
paivaksi kaupunkisuunnitteluosastolla, Elina Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa.
Ehdotuksen né&htavillaoloaikana on osallisilla mahdollista antaa muistutuksensa
kaavasta. Liséksi kaupunki pyytaa muilta kaavan kannalta tarpeellisilta
viranomaisilta lausunnon kaavasta. Kaikkiin kaavaan liittyviin palautteisiin laaditaan
kaavoittajan vastineet.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on l&hetetty osallisille

- Asemakaavaehdotus asetetaan néhtaville vahintaan 14 vuorokauden ajaksi
kaupunkisuunnitteluosastolla Elina Kurjenkatu 11 b, 10300 Karjaa, kaupungin
virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin www-sivuilla (MRA 27 8)

- Kaupunginhallituksen kaavan hyvaksymispaatoksesta on mahdollisuus valittaa
Helsingin hallinto-oikeuteen.

4.2.3 Viranomaisyhteistyo
Kaavalausuntoja pyydetaan tarvittaessa..




4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.4

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa nykyinen kaksikerroksinen liike-
ja asuinrakennus niin, etta rakennuksen kylmat ullakkotilat otetaan p&&osin
asuntokayttoon. Uusien ullakko-asuntojen yhteenlaskettu kerrosala tulee olemaan
max. 500 m2.

Maankayttosopimus

Raaseporin kaupungin ja maanomistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus
(MRL91b §)

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaava koostuu asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta (AL-2). Tontin
pinta-ala on 1969 m2. Tontille saa rakentaa asuin- liikke- ja toimistorakennuksen
kolmeen tasoon seka maanalaisia tiloja. Tontin rakennusoikeus on 2650 k-m2.
Asuintilojen tulee sijaita rakennuksen toisessa ja kolmannessa kerroksessa.
Rakennuksen katon korkeimman kohdan likimaarainen korkeusasema saa olla
max. +26,00. Kolmannen kerroksen katujulkisivut tulee toteuttaa kattopintana,
jonka kaltevuus on 1:2 — 1:2,5. Kolmanteen kerrokseen saa rakentaa kadun
suuntaan kaksi kattolyhtyd, muut kolmannen kerroksen kadunpuoleiset valoaukot
on toteutettava lapeikkunoina.

5.2 Kaavan vaikutukset

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seké
likenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon.

5.2.1 lhmisten elinolot ja elinymparistd

Kaavan toteuttamisella on positiivinen vaikutus ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon. Alueelle syntyy lisaa asuntoja ja keskusta-alue tiivistyy. Asukkaita
tulee alueelle lisaa noin 14-17.

Tassa kaavamuutoksessa on tarkoitus elavoittdd rakennus ja sen lahiymparisto
uudelleen sallimalla asuntojen rakentaminen ullakolle. Asuntojen rakentaminen ei
varsinaisesti muuttaisi rakennuksen julkisivuja eikd asumistoiminta rasittaisi
rakennuksen lahiymparistta tai lahikatuja asukaspysakoinnilla. Kaikki tarvittavat
parkki- ja varastotilat on osoitettavissa rakennuksen kellarikerroksesta. Katon
lappeen kulmaa ei muutettaisi Kuninkaankadun ja Pitkdkadun suuntaan, ja



nykyisen peltikaton korkeimman kohdan korotus olisi maltillinen. Paaasiassa uudet
ikkunat ja parvekkeet avautuisivat sisdpihan suuntaan. Ullakkotilan muuttaminen
asunnoiksi vilkastuttaisi keskusta-alueen kaupankayntia ja toisi uusia lahi-
asiakkaita nykyisiin liikkeisiin ja kahviloihin. Helppo ja sujuva saapuminen on
mahdollista sisdpihan kautta seka Kuninkaankadun ja Pitkdkadun puolelta.

5.2.2 Kaupunkikuva, maisema ja rakennettu ymparistd

Kaavan toteuttaminen ei vaikuta alueen maisemaan ja kaupunkikuvaan, eiké
rakennettuun ymparistoon.

5.2.3 Alue-ja yhdyskuntarakenne seka liikenne

Kaavan toteuttaminen vaikuttaa yhdyskuntarakenteeseen. Alueelle tulee liséa
asuntoja alustavasti 7 kpl.

5.3 Kaavamerkinnét ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ilmenevat kaavakartalta ja niita kasitelty myos
kohdassa 5.1 Kaavan rakenne.

5.4 Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

6.2 Toteutuksen ajoitus

Kaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Raasepori 16.5.2016
Simon Store, kaupunkisuunnitteluarkkitehti



