Asemakaavan selostus

Kunta

Kaavan nimi

Kaavan laatija
Kaava numero
Piirustusnumero
Vireilletulo
Kasittely

Raasepori

Oikotien liikealue

Asemakaava

Asemakaavamuutos koskee teollisuusrakennusten korttelialuetta
lahivirkistysaluetta ja puistoaluetta, kiinteistotunnukset 710-404-1-0, 710-
402-1-10, 710-8-117-3 ja 710-8-117-4.

Asemakaavamuutoksella muodostuu kaupunginosassa 8
liikerakennusten korttelialue (KM-1), liikerakennusten korttelialue
(KM-2), teollisuusrakennusten korttelialue (TY) (kortteli 117) seka
lahivirkistysalue (VL), suojeluviheralue (EV) ja katualuetta.

Kaupunkisuunnitteluosasto

7744

12-17

Kuulutus 9.6.2016

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Kaavoituslautakunta 21.9.2016 § 103

Asemakaavamuutoksen luonnos Kaavoituslautakunta 25.5.2016 § 67
Asemakaavamuutoksen ehdotus Kaavoituslautakunta 26.10.2016 8§ 122
Kaavan hyvaksyminen Kaavoituslautakunta 25.1.2017 § 13

Kaupunginhallitus 18.4.2017 §
Kaupunginvaltuusto xx.xx.2017 §



1. PERUSTIEDOT
1.1. Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Tammisaaren keskustassa ja rajoittuu etelassa Oikotiehen,
pohjoisessa rautatiehen ja idassa Trollbergintiehen. Lansijpuolella on Lidl:n liiketontti ja itaan
alue rajoittuu tyopaikka-alueisiin.
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Kaava-alue on osoitettu ehyella punaviivalla.
Lahivaikutusalue on osoitettu ehyella sinisella viivalla.

Kaava-alue (keltaisella) sijaitsee Tammisaaren keskustan yhtydessa.



1.2.

1.3.

1.4.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta kaytetdan nimeda Oikotien liikealue.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on osoittaa alueelle liiketontteja ja
teollisuustontteja. Vahittaiskaupan suuryksikon liikerakennusten korttelialueelle (KM-1)
osoitetaan 3000 kerrosala-m2, josta 400 k-m2 saa toteuttaa paivittaistavarakauppa
varten.

Liikerakennusten korttelialueelle (KM-2), joka voimassa olevassa kaavassa on paaosin
ymparisthairi6ita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta, osoitetaan
rakennusoikeutta yhteensa 9350 k-m2. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon.

Alueen koillisosaan osoitetaan nykyiselle puistoalueelle ja yleiselle pysékdintialueelle
uusi teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia (TY). Tehokkuusluku e=0,15.

Rautatien varteen osoitetaan suojaviheralue (EV) ja lahivirkistysalue (VL).

Kaavamuutoksella kumotaan nykyinen teollisuusrakennusten korttelialue ja
puistoaluetta.
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2.

2.1

2.2

2.3

3.

3.1.

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

e Asemakaavamuutos aloitettiin CastorCon Finland Oy:n aloitteesta.

¢ Vireilletulo kaavoituslautakunnan paatdksella 25.5.2016 § 67 ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelman merkitty tiedoksi. Samalla lautakunta kasitteli
myo6s kaavaluonnosta ja paatti asettaa se julkisesti nahtaville.

e Kaavaluonnos on ollut ndhtavilla 10.-23.6.2016 ja 1.-14.8.2016.

e Kaava-aluetta laajennettiin paivittamalla osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
25.9.2016, joka merkittiin tiedoksi kaavoituslautakunnassa, § 103.

e Kaavoituslautakunta on kasitellyt kaavaehdotusta 26.10.2016 § 122 ja paatti asettaa
se nahtaville.

e Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 14.11.-16.12.2016.

e Kaavoituslautakunta ehdottaa 25.1.2017 §, ettd kaupunginhallitus ja edelleen
kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavamuutoksen kaavakartta piirustus
numero 2-17, kaavamaaraykset seka kaavaselostuksen maankaytto- ja
rakennuslain 8§ 52 mukaisesti.

e Kaupunginhallitus ehdottaa 18.4.2017 § kaupunginvaltuustolle, etta
kaavaehdotus hyvéksytaan, piirustus numero 12-17.

e Kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavaehdotuksen xx.xx.2017 8.

Asemakaava

Asemakaava kasittaa

— liikerakennusten korttelialueen, johon saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1)
likerakennusten korttelialueen, johon saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM-2)
teollisuusrakennusten korttelialueen, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY)
— lahivirkistysalueen (VL)
— suojaviheralueen (EV).

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen vleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Tammisaaren keskustan yhteydessa. Se rajoittuu eteldssa Oikotiehen,
pohjoisessa rautatiehen ja idassa Trollbergintiehen. Lansipuolella on Lidl:n liiketontti.
Suunnittelualueen eteldosa on rakentamaton ja kokonaisuudessa umpeenkasvanutta
rehevad sekametsda. Voimassa olevan kaavan mukaiset TY-tontit 710-8-117-3 ja 710-8-
117-4 on paaosin rakennettu, alunperin teollisuus- ja liikerakennuksilla. Varsinainen
teollinen toiminta on loppunut ja on nykyisin liikketoimintaa. Kaava-alueen pinta-ala on noin
6,9 hehtaaria.

Luonnonympéristd
Alueen lounaisosaa ja pohjoisinta osaa kasvaa ryteikkoistd metsdd. Rakennettujen

tonttien ja radan valinen alue on padasiassa kangasmaista mantymetsaa. Alueella ei ole



merkittavia luontoarvoja. Alueesta on tehty erillinen luontoselvitys, Carpelanin taskut,
luontoselvitys 2011, Silvestris luontoselvitys Oy.

Luonnotilassa olevaa maastoa KM-1-korttelin alueella.

Kaavan lahivirkistysalueen méannikkoa.

Rakennettu ymparisto

Voimassa olevan kaavan mukaiset TY-tontit 710-8-117-3 ja 710-8-117-4 on paaosin
rakennettu, alunperin teollisuus- ja liikerakennuksilla. Pohjoisemmalla tontilla 3 on
aikaisemmin toiminut Sporrong Oy:n tehdas, yrityksella on enda vuokrattuna joitakin
liketoimintatiloja. Tehdasrakennuksen tiloja kaytetaan nykyisin yksinomaan liiketiloina.
Tontilla 4 sijaitsee entinen ns. painotalo (Tryckeriet), joka on lopettanut toimintansa.
Rakennuksessa toimii edelleen Vastra Nyland lehden toimitus. Muilta osin rakennus on
useiden liiketoimintaa harjoittavien yritysten toimipaikkana, mm. Posti, kuntosali ja
rengasliike. Tonttien kaytetty kerrosala on vajaat 6500 m2.



Nykyisin liiketilana toimiva Sporrong Oy:n entinen tehdasrakennus Trollbergintien varrella.

Liikekorttelin tontilla 4 olevassa liikerakennuksessa toimii mm. Posti.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alueella on vesijohto- ja jatevesijohtoverkosto, johon rakennetut tontit on liitetty.

Liikenne
Liikenne alueelle kulkee Oikotieté ja Trollbergintieta pitkin.

Maanomistus
Tontit 710-8-117-3 ja 710-8-117-4 ovat KMK-Invest Oy:n, muu osa kaava-aluetta Raaseporin
kaupungin omistuksessa.

Nvkyisen kaavan toteutuminen
Voimassa olevan asemakaavan viheralueet ovat luonnontilassa eika niita ole erityisesti

rakennettu. Asemakaavan mukaiset TY-tontit on paaosin rakennettu, alunperin
teollisuustontteina. Nykyinen kayttdé on kokonaan muutettu liikketoiminnaksi.



Suunnittelutilanne suunnittelualueen oloista

Maakuntakaava
Uudenmaan Maakuntakaava on vahvistettu 8.11.2006. Uudenmaan 2
vaihemaakuntakaavan merkinnat ja maaraykset, vahvistettu 30.10.2014, korvaavat

Uudellamaalla voimassa olevien maakuntakaavojen merkintgja ja maarayksia

Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014
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Maakuntakaavan mukaan alue on varattu taajamatoimintojen alueeksi. Aluetta
suunnitellaan asumisen, ymparistdonsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seka naihin

liittyvien palveluiden ja toimintojen alueena

Yleiskaava
Alue sisaltyy Tammisaaren lahiseutukaavaan, yleiskaava on oikeusvaikutukseton




Asemakaava

Alueella seuraavat asemakaavat ovat voimassa:

- asemakaava 141-25, hyvaksytty 9.11.1968 (itdosa)

- asemakaava 490-60, hyvaksytty 7.1.1991 (teollisuustontit)

- asemakaava 533-62, hyvaksytty 25.2.1991 (pohjoisin puisto ja pysakointialue)
- asemakaava 909-72, hyvaksytty 29.9.2008 (lansiosa)

Vanhimman voimassa olevan asemakaavan (141-25) alue on osoitettu puistoksi (PL).
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Asemakaavassa 490-60 alue on osoitettu ymparistohairiota aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueeksi.
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Voimassa olevan asemakaavan (909-72) itdosa on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL), jonka
kautta kulkee yleiselle jalankululle varattu ohjeellinen varaus. Varaus jatku rautatien ylitse.

Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.6.2010 ja

se astui voimaan 19.8.2011. Uusi rakennusjarjestys on valmisteltavana.

Kaavan laatimisessa on kaytetty ajantasaista kaupungin pohjakarttaa.



4,

41.

4.2.

4.3.

5.

5.1.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistaminen
Kaavan laatimiseen ryhdyttiin CastorCon Finland Oy:n aloitteesta.

Osallistuminen ja yhteistyo

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

- Alueen ja sen valittéman lahiympariston asukkaat ja yritykset
- Kaupunkikuvan kannalta kaikki kaupungin asukkaat.

Osallistumisen jarjestaminen
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille xxx.

- Asemakaavaluonnos on asetettu néhtéaville 30 vuorokauden ajaksi kaupungin
virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla 10.-23.6.2016 ja 1.-14.8.2016.

- Asemakaavaehdotus on asetettu nahtaville 30 vuorokauden ajaksi kaupungin
virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla 14.11.-16.12.2016 (MRA 27
8).

Viranomaisyhteistyo
- Ennen kaavan lopullista kasittelya toimitetaan aineisto kommentoitavaksi Uudenmaan

ELY-keskukselle.

Sopimukset
- Kaupunki on solminut maankauppaa koskevan esisopimuksen aloitteentekijan CarsorCon

Oy:n kanssa (kaupunginhallitus 25.4.2014).

- Kaupunginhallitus on KMK-Invest Oy:n kanssa solminut kaavoituksen aloittamista
koskevan sopimuksen (kaupunginhallitus 22.6.2016). Ennen asemakaavan hyvaksymista
valtuustossa maankayttosopimus on hyvaksyttava ja allekirjoitettava.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on osoittaa alueelle liikerakennusten korttelialue seka
ymparistohairi6ita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue. Osa liikekorttelista
varataan vahittaiskaupan suuryksikkda varten. Kokonaisrakennusoikeutta osoitetaan
likekorttelille 13152 k-m2. Teollisuuskorttelin tehokkuddeksi osoitetaan e=0,15. Radan
varrella olevat alueet jaavat viheralueiksi, suojaviheralueena ja lahivirkistysalueena.

Kaavamuutoksella kumotaan voimassa olevan asemakaavan teollisuustontteja,
pysakointialue seka viheralueita.

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavan rakenne

Asemakaava kasittaa

— likkerakennusten korttelialueen, johon saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1)
likerakennusten korttelialueen, johon saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM-2)
teollisuusrakennusten korttelialueen, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityiset
vaatimukset (TY)
— lahivirkistysalueen (VL)
suojaviheralueen (EV)
suojaviheralueen ja lahivirkistysalueen kautta osoitettava ulkoilureitti.



5.2.

5.3.

Kaavan sisalto

Liikerakennusten korttelialueen lansiosa osoitetaan alueeksi, johon saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1). Rakennusoikeus on 3000 kerrosala-m2, josta enintaan
400 kerrosala-m2 saadaan toteuttaa paivittaistavarakaupan tiloja. Alueelle voidaan rakentaa
esimerkiksi nk. laajan valikoiman myymaldita. Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuisen
kaupan tiloja. Keskustahakuisella kaupalla tarkoitetaan esimerkiksi sellaisia toimitiloiltaan
pienehkdja esim. muoti-, optisen alan- ja kirjakauppoja, jotka aputoimintojen kuten sosiali- ja
varastotilojen ym. tarpeiden osalta voivat toimia itsendisind kaupan yksikkdina. Kaavakartalla
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi saa rakennusten kerroksiin rakentaa yhteenséa enintaén
500 k-m2 huolto-, toimisto-, varasto- seka teknisia tiloja. Myymaldiden lukumaara saa olla
enintaan viisi. Ulkovarastointi on kielletty. Alueen pinta-ala on 10823 m2. Alue on
rakentamaton. Sallittu kerrosluku on kaksi.

Korttelin padosan muodostama itdosa osoitetaan liikerakennusten korttelialueeksi (KM-2),
johon saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa rakentaa toimisto-, tydpaikka- ja
toimitiloja seka paljon tilaa vaativan erikoistavaran rakennuksia. Muun erikoistavarankapuan
tiloja saa rakentaa enintaaan 10 % korttelialueen toteutuneesta kerrosalasta. Kaavakartalla
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi saa rakennusten kerroksiin rakentaa yhteenséa enintaén
500 k-m2 huolto-, varasto- seka teknisia tiloja. Ulkovarastointi on kielletty. Alueen kerrosala
on 9350 m2 ja pinta-ala 25879 m2. Korttelin kerrosalasta on kaytetty vajaat 6500 m2, mika
rakentaminen sijoittuu voimassa olevan asemakaavan teollisuustonteille 3 ja 4. Suurin sallittu
kerrosluku on kaksi.

Liikekorttelin vaikutusten arviointia varten on laadittu kaupallinen selvitys, Oikotien
likekorttelin kaupallinen selvitys 17.10.2016. Selvityksen tuloksia esitetdan alla kaavan
vaikutukset kohdassa.

Alueen koillisosaan osoitetaan teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa
toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY). Ulkovarastointi on kielletty. Voimassa olevassa
kaavassa alue on yleinen pysékdintialue ja puistoa. Korttelin pinta-ala on 5347 m2 ja
rakennusoikeus e=0,15, joten suurin sallittu kerrosala on 802 m2. Suurin sallittu kerrosluku on
yksi. Kortteli sijoittuu Trollbergintien vastakkaisella puolella olevien varastorakennusten
korttelialueiden viereen ja muodostaa niiden kanssa teollisen kokonaisuuden.

Radan varteen on osoitettu suojaviheralue (EV). Alueelle on osoitettu ulkoilureitti. Alueen
pinta-ala on 8400 m2.

Suojaviheralueen ja korttelialueiden valiin on osin osoitettu l&hivirkistysalue (VL). Ulkoilureitti
kulkee taman alueen kautta pohjoiseen kevyen liikenteen vaylalle. VL-alueen pinta-ala on
11355 m2.

Osa Trollbergintien ja Oikotien alueista osoitetaan katualueeksi, pinta-ala 6595 m2.

Kaavan vaikutukset

Ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
Oikotiehen liittyva pohjoispuolinen viheralue poistuu, mutta vayla pohjoisempana radan
varrella olevalle viheralueelle sailyy. Vaikutukset ovat vahaiset silla kulkuyhteys sailyy
nykyisenkaltaisena siten, etta voimassa olevan kaavan Oikotiesta l&ahteva kulkuvaraus
jatkuu rataa pitkin suojaviheralueen ja lahivirkistysalueen kautta kaava-alueen
pohjoispuolella kulkevaan valtatie 25:n alittavaan kevyen liikenteen vaylaan.

Maa- ja kallioperdén, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Korttelialueilta ja Oikotieltd kulkeutuvia hulevesia varten on laadittu hulevesiselvitys,



Hulevesiselvitys 13.10.2016. Hulevedet johdetaan kaava-alueelta Oikotieta pitkin eteladn
kaupungin hulevesiviemariin. Kaavalla ei ole muita vaikutuksia. Toimiva pintavesikasittely
varmistetaan vahimmaiskorkeusvaatimuksella lapaisemattomilla pinnoilla varustetuilla
tontinosilla.

Kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonarvoihin
Ei vaikutusta.

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

liikenteeseen
Asemakaava parantaa keskustan palveluja ja tiivistaa yhdyskuntarakennetta.
Suojaviheralueen kautta radan vartta pitkin kulkeva ulkoilureitti sdilyttaa yhteyden
viheraluelle koilliseen. Vaikutuksia liikenteeseen kaavalla ei ole, koska Oikotiella on hyva
nakyma ja liittyméaliikenteeseen kaytetaan osittain olemassa olevia liittymia.

Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon
Oikokadun suuntainen korttelirakenne Lidlista ns, painotalokortteliin eheytyy. Rakennetun
KM-2 korttelialueen ja Lidl:n korttelin valiset rakennusmassat tayttavat rakentamattoman
katuosuuden rytmikkaaksi kokonaisuudeksi katukuvaan kummastakin kulkusuunnasta.
Rakennusten korkeussuhteet ovat sopusoinnussa olemassa olevan rakennuskannan
kanssa kun uudisrakentaminen sijoittuu maaston alavalle alueelle katuun nahden.
Seuraava kuvasarjaa esittaa uudisrakennusten sijoittumista Oikotien varteen.




5.4.

5.5.

5.6.

Kaupan olosuhteisiin

Kaupan olosuhteiden selvittdmiseksi on laadittu Oikotien liikekorttelin kaupallinen selvitys,

jossa on on arvioitu Oikotien uusien kortteleiden kaupallisia vaikutuksia.

Oikotien asemakaava mahdollistaa kaupan kehittdmisen Tammisaaren keskustassa, mika

vahvistaa keskustan kaupallista rakennetta ja vetovoimaa. Oikotien alueelle sijoittuu
paaosin tilaa vaativaa kauppaa ja jonkin verran muuta erikoiskauppaa.

Oikotien asemakaavan toteutuksella ei ole merkittavid vaikutuksia ydinkeskustaan ja
keskustakauppaan. Oikotiella tarjonta tulee olemaan toisentyyppista kuin
ydinkeskustassa, joten kauppapaikat eivat joudu kilpailutilanteeseen.

Oikotien pdamarkkina-alueena tulee olemaan Tammisaari ja Oikotien kaupan mitoitus
vastaa hyvin markkina-alueen kysyntaan. Nain ollen Oikotiella ei ole vaikutuksia
seudulliseen palveluverkkoon, koska laheisimmissa keskuksissa on jo vastaavan
tyyppista kaupan tarjontaa. Oikotien asemakaavan muutos ei siten pakota asioimaan
kuluttajia asioimaan Tammisaaren ulkopuolelta.

Kokonaisuudessaan kaupan tarjonnan kehittdminen Tammisaaren keskustassa ja sen
reunoilla vahvistaa Tammisaaren keskustan kauppaa ja vetovoimaa. Oikotien
asemakaavan muutos lisda kaupan kilpailunedellytyksia Tammisaaren keskustassa.

Asemakaavan suhde yleiskaavan sisaltovaatimuksiin

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on
maankayttoja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin
otettava huomioon myo6s mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdadetaan (MRL 39 8).
Alueella voimassaoleva yleiskaava on oikeusvaikutukseton mutta on osaksi ollut ohjeena
asemakaavaty0ssa. Asemakaava toteuttaa niissa maariteltyja alueidenkayton
periaatteita. Asemakaava noudattaa yleiskaavan sisaltbvaatimukset: Nykyista
yhdyskuntarakennetta vahvistetaan, olemassa olevia likenneyhteyksia
hyodynnetddn,olemassa olevia viheralueita kavennetaan mutta niiden toiminnallinen
merkitys ei muutu, suojeluarvoja ei vaaranneta.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ilmenevat kaavakartalta ja niita on kasitelty myds kohdissa
5.1ja5.2.

Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.



6.1.

6.2.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsaadantda ja kaavamaaraysten lisaksi Raaseporin
kaupungin rakennusjarjestysta.

Toteutuksen ajoitus
Kaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Raasepori 18.4.2017

Simon Store
Kaupunkisuunnitteluarkkitehti

Kaavakonsultti:

Sten Ohman
dipl.ins.

Seppo Lamppu
dipl.ins.



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

710 Raasepori Tayttamispvm
Oikotien liikealue, asemakaavan muutos
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

6,8399

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

liite 1

14.01.2017

12.01.2017

7744

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 6,8399

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 6,8399 100,0 13152 0,19 0,0000 5802
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
IK yhteensa 3,6702 53,7 12350 0,34 3,6702 12350
T yhteensa 0,5347 7,8 802 0,15 -1,1359 -6548
V yhteensa 1,1355 16,6 -3,3312
IR yhteensé
[L yhteensa 0,6595 9,6 -0,0431
|E yhteensa 0,8400 12,3 0,8400
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?]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa



chlindho
Maskinskriven text

chlindho
Maskinskriven text

chlindho
Maskinskriven text

chlindho
Maskinskriven text
  liite 1


Alamerkinnat

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

Yhteensa 6,8399 100,0 13152 0,19 0,0000 5802

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 3,6702 53,7 12350 0,34 3,6702 12350

KM 3,6702 100,0 12350 0,34 3,6702 12350

T yhteensa 0,5347 7,8 802 0,15 -1,1359 -6548

TY 0,5347 100,0 802 0,15 -1,1359 -6548

V yhteensa 1,1355 16,6 -3,3312

VL 1,1355 100,0 -3,3312

IR yhteenséa

[L yhteensa 0,6595 9,6 -0,0431

Kadut 0,6595 100,0 0,0969

LP-1 -0,1400

|E yhteensa 0,8400 12,3 0,8400

EV 0,8400 100,0 0,8400

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




2

o

bilaga 2 / liit

Plankoordinatsystem GK24, htjdsystem N60
Tasokoordinaatisto GK24 korkeusjdrjestelmd N60

Baskartan for planldggning uppfyller kraven

i markandvindnings-och bygglagen. 12.01.2017

Kaavoituksen pohjakarfta téyttdd maankdytto- Stadsgeodet
ja rakennuslain vaatimukset. Kaupungingeodeetti PENTTI VILJANMAA
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RASEBORGS STAD

GENVAGENS AFFARSOMRADE,
DETALJPLAN

Andring av detfaljplan

Andring av detaljplan 141-25,
8 STADSDELEN, del av park- och
gatuomrade

Andring av detaljplan 490-60,
8 STADSDELEN, kvarteret 117

Andring av detaljplan 533-62,
8 STADSDELEN, del av park- och
gatuomrdde samt parkeringsomrade

Andring av detaljplan 906-72,
8 STADSDELEN, del av parkomrdde

Genom dndringen av detfaljplanen
bildas kvarteret 117 och narrekrea-
tions-, skyddsgron- samt gatuomraden

0 50
| |

RAASEPORIN KAUPUNKI
OIKOTIEN LIIKEALUE, ASEMAKAAVA

Asemakaavan muutos

8 KAUPUNGINOSA, 141-25 asemakaavan
muutos, osa puisto- ja katualueesta

8 KAUPUNGINOSA, 490-60 asemakaavan
muutos, kortteli 117

8 KAUPUNGINOSA, 533-62 asemakaavan
muutos, osa puisto- ja katualueesta sekd
pysdkdintialue

8 KAUPUNGINOSA, 909-72 asemakaavan
muutos, osa puistoalueesta

Asemakaavan muutoksella muodostuu
kortteli 117 ja ldhivirkistys-, suojaviher-
seka katualuetta

100 150
| |

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde for affarsbyggnader dér en
stor detfaljhandelsenhet far placeras.

Kvartersomrdde for afférsbyggnader dér en
stor detaljhandelsenhet far placeras.

Kvartersomrdde for industribyggnader dir miljdn
stdller sdrskilda krav pd verksamhetens art.

Omrdde for narrekreation.

Skyddsgrénomrade.

Linje 3 m utanfdr planomr3dets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréns.

Grins for delomrade.

Rigtgivande grins for omrade eller del av
omrade.

Stadsdelsnummer.

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Lilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vahittaiskaupan suuryksikan.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vahittdiskaupan suuryksikon.

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla
ympdristd asettaa toiminnan laadulle erityisid
vaatimuksia.

Lahivirkistysalue.

YWY
N

Suojaviheralue.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

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

Ohjeellinen alueen taiosa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.



Kvartersnummer.

Namn p3 gata.

Romersk siffra anger stdrsta tilldtna antalet
vaningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien
del darav.

Exploateringstal, dvs. forhallandet mellan
vaningsytan och tomtens yta.

Byggnadsyta. Tvérstrecken anger pd vilken
sida av grdnsen beteckningen galler.

Byggnadsratt ikvadratmeter vaningsyta.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som
byggnaden skall tangera.

Del av gatuomrades gréns ddr in- och utfart
for fordon &r fdrbjuden.

Del av omrdde som skall planteras.

Gata.

Del av omrdde som reserveras for dike
eller underjordisk ledning.

Riktgivande for allmdn gangtrafik reserverad
del av omrade.

Parkeringsplats.

Kvartersomradet eller omrddet ligger pd ett
viktigt grundvattenomrade.

Siffran anger den ldgsta tilldtna markhdjden,
utom for service- och lastningsomraden.

Riktgivande ldge fdr ljusreklam.

117
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Korttelin numero.

Kadun nimi.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tfontin
pinta-alaan.

Rakennusala. Poikkiviiva osoittaa rajan sen
puolen, johon merkintd kohdistuu.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreind.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon
rakennus on rakennetftava kiinni.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei
saa jarjestdd ajoneuvoliittymad.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Ojaa tai maanalaista johtoa varten varatfu
alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu
alueen osa.

Pysdkdimispaikka
Korttelialue taialue sijaitsee tdrkedlld pohja-

vesialueella.

Luku osoittaa maanpinnan vdhimmdiskorkeus-
aseman, lukunoftamatta huolto- ja lastaus-
alueita.

Valomainoksen likimddrdinen sijainti.



ALLMANNA BESTAMMELSER:

Kvartersomrdde for affirsbyggnader dér en
stor detaljhandelsenhet f3r placeras (KM-1).

P8 omrddet far byggas afférsbyggnader fér handel
med specialvaror. Av den totala byggratten for om-
radet f&r hégst 400 m? v&ningsyta forverkligas som
utrymmen for dagligvaruhandeln. Lokaler for centrum-
orienterad handel f3r inte placeras iomrddet. Utdver
den byggrétt som anvisats pd plankartan far ibygg-
nadernas vaningar byggas service-, kontors-, lager-
lokaler samt tekniska utrymmen p& hégst 500 m?
vaningsyta sammanlagt. Antalet butiker far vara
hogst fem. Utomhuslagring &r forbjuden.

Kvartersomrdde fér affirsbyggnader dir en
stor_detaljhandelsenhet far placeras (KM-2).

P3 omrddet f@r byggas kontors-, arbetsplats— och
verksamhetslokaler, lokaler for servicefunktioner samt
byggnader for handel med specialvaror som krdver
mycket utrymme. Den Gvriga specialhandelns utrym-
men far vara hégst 10 % av kvartersomradets
forverkligade vaningsyta. Utéver den byggratt som
anvisats pd plankartan far ibyggnadernas vaningar
byggas service-, lagerlokaler samt tekniska utrymmen
pd hogst 500 m? vaningsyta sammanlagt. Utomhus-
lagring ar férbjuden.

Kvartersomrddet eller omr8det ligger p8 ett viktigh

YLEISET MAARAYKSET:

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikdn (KM-1).

Alueelle saa rakentaa erikoistavarankaupan liikera-
kennuksia. Alueen kokonaisrakennusoikeudesta saa-
daan enintdin 400 kerrosala-m? toteuttaa paivittais-
tavarankaupan tiloina. Alueelle eisaa sijoittaa keskus-
tahakuisen kaupan tiloja. Kaavakartalla osoitetun ra-
kennusoikeuden lisdksisaa rakennusten kerroksiin
rakentaa yhteensd enintdin 500 kerrosala-m? huol-
to-, toimisto-, varasto- seka teknisid tiloja. Myyma-
[6iden lukum@ara saa olla enintdan viisi. Ulkovaras-
tointion kielletty.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikon (KM-2).

Alueelle saa rakentaa foimisto-, fydpaikka- ja toimi-
tiloja, palvelutoimintojen tiloja sekd paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavarankaupan rakennuksia. Muun erikois-
tavarankaupan filoja saa rakentaa enintddn 10 %
korttelialueen toteutuneesta kerrosalasta. Kaava-
kartalla osoitetun rakennusoikeuden lisdksisaa ra-
kennusten kerroksiin rakentaa yhteensd enintdan
500 kerrosala-m? huolto-, varasto- sekd teknisid
tiloja. Ulkovarastointion kielletty.

Korttelialue taialue sijaitsee tdrkedlla pohjavesi-

grundvattenomrade (/pv-1).

Féljande bestdms om grundvattenomrddet:

- Avlopp ska byggas s& tdfta att inget avloppsvatten
sipprar ut imarken.

- lomrddet ar det inte till3tet att forvara lost eller
att lagra flytande brdnsle och andra dmnen som kan
fororena grundvattnet.

- Alla behdllare som &r avsedda for flytande bransle
eller andra 3mnen som medfdr risker for grund-
vattnets kvalitet ska placeras ien vattentdt, tackt
skyddsbassdng. Bassdngens volym ska vara storre
an den stérsta mdngden vdtska som lagras.

- P8 omrddet kan byggande och annan markanvind-
ning begransas av miljoskyddslagens 7 § (férbud mot
fororening av mark) och 8 & (forbud mot férorening
av grundvatten).Vid byggnads- och liknande projekt
bor dessutom vattenlagens 3 kap. 2 §, dar det stad-
gas om projektens tillstdndsplikt, beaktas.

- Byggande, dikning och gravning ska utféras sa att
det inte medfor fordndringar igrundvattnets kvalitet
eller best8ende férandringar igrundvattennivan. Byg-
gandet far inte férorsaka skadligt utfléde av grund-
vatfen.

- Parkeringsplatserna ska beldggas med ett for vat-
ten ogenomsldppligt ytmaterial och dagvattnet fran
parkeringsplatserna ska avledas kontrollerat via en
oljeavskiljningsbrunn.

- Tvétt av bilar &r férbjudet pd grundvattenomradet
pd andra stillen &n fér dndam3let byggda veder-
borliga tvattstallen.

- Jordvirmesystem far infe placeras pd grundvatten-
omradet.

Hantering av dagvatten

Sarskild uppmarksamhet bar féstas vid avledning,
fordrgjning och behandling av dagvatten. Dagvattnet
bor avledas fill det kommunala dagvattenndtet.

Byggnadssatt

Byggnaders fasader skall byggas genom att fdlja eft
enhetligt byggnadssatt. | samband med bygglovet skall
en plan fdor utereklam uppgdras som teman som
stoder arkitekturen.

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligt

en separat plan isamband med byggnadsplaneringen
s3, att de inte st8r omgivningen.

alueella (/pv-1).

Pohjavesialueella maardtadn:

- Viemdrit on rakennettava fiivilksisiten, ettd jate-
vesid ej padse maaperdadn.

- Alueella eisaa sdilyttdd irrallaan faivarastoida
nestemdisid polttoaineita taimuita pohjaveftd likaa-
via aineita.

- Kaikki sdiliot, jotka on farkoitettu nestemdisille
polttoaineille taimuille pohjaveden laadulle vaaralli-
sille aineille, on sijoitettava vesitiiviiseen katettuun
suoja-altaaseen. Altaan filavuuden tfulee olla suu-
rempi kuin varastoitavan nesteen suurin mdara.

- Alueella rakentamista ja muuta maankdyttoa saat-
tavat rajoittaa ymparistosuojelulain 7 § (maaperdn
pilaamiskielto) ja 8 § (pohjaveden pilaamiskielto). Alu-
eella tofeutettavissa rakentamis- yms. hankkeissa
on lisdksiotettava huomioon vesilain 3 luvun 2 §,
jossa sdddetddn luvanvaraisista hankkeista.

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtdva
siten, etteiaiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai
pysyvid muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Ra-
kentamisen fakia eisaa aiheutua haitallista pohja-
veden purkautumista.

- Pysdkdintialueet on pddllystettdvd vettd ldpdise-
mattomalla pintamateriaalilla ja pysakdintialueiden
hulevedet fulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon
kautta.

- Autojen pesu on kiellettyd pohjavesialueella muu-
alla kuin tarkoitukseen rakennefulla asianmukaisella
pesupaikalla.

alueelle.

Hulevesien késittely

Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttamiseen ja
kasittelyyn tulee kiinnitt3d erityistd huomiota. Hule-
vedet tulee johtaa kunnalliseen hulevesiverkastoon.

Rakentamistapa

Rakennusten julkisivut on rakennettava yhtendista
rakennustapaa noudattaen. Ulkomainossuunnitelma on
laadittava rakennusluvan yhteydessd rakennuksen
arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen
suunnitelman mukaisestirakennussuunnittelun yhtey-
dessd, siten ettd se eihdiritse ymparistoa.



Parkering

P3 byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ingdngarna bor tillrdckligh med cykelplatser
och bilplatser avsedda for rérelsehindrade placeras.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? afférsv3ningsyta foér
dagligvaruhandel

1 bilplats / 50 m? afférsvaningsyta fér specialvaror
1 bilplats / 80 m? kontorsvaningsyta

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

Andra bestdmmelser

Byggnaders service- och lastningsgardar samt avfalls-
hanteringsutrymmen bor placeras vid den sida av
byggnaden som &r mot jarnvigsomraddet och skyddas
motf insyn och forhindra spridning av buller och lukf

i omgivningen, som uppstar vid dem, med konstruktio-
ner och andra behdvliga 3tgérder. Parkeringsomraden
skall med trdd- och buskplanteringar indelas idelar

pa hégst 20 bilplatser.

Pys3akointi

Pysdkdintialueelta ja sisddnkdyntien yhteyteen on
varattava riittavasti polkupydrapaikkoja ja
liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Autopaikkojen vahimmaismaard

1 autopaikka / 25 m? piivittaistavarakaupan
liketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran liiketilojen
kerrosalaa

1 autopaikka / 80 m? toimistotilojen kerrosalaa
1 autopaikka / 100 m? varastotilojen kerrosalaa

Muita mddrayksia

Rakennusten huolto- ja lastauspihat sekd jatehuolto-
filat on sijoitettava sille puolelle rakennusta joka on
kohtirautatiealuetta ja ndkdsuojattava sekd estettd-
va niiltd syntyvan melun ja hajun levidminen ympdris-
t6dn rakenteilla ja muilla tarvittavilla toimenpiteilld.
Pysdkdintialueet on ryhmitettdvd enintdan 20 auto-
paikan osiin puu- ja pensasistutuksin.

Inom detta detaljplaneomradde skall fomtindelningen vara separat.
Talld asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.



Harmed intygar jag, att detaljplanekartan dverensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktige
beslut under § jprotokollet.

Tdten fodistan, eftd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston

pdytakirjan , §8:n kohdalla tekemdn pdatdksen mukainen.
P tjénstens vagnar: stadssekretferare
Viran puolesta: kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH

Godkand istadsfullméktige / Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa

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

Laga kraft / Lainvoimainen

SFGE, forslag / KVALT, ehdotus

STOS, forslag / KH, ehdotus 12-17 18.04.2017
SFGE, forslag / KVALT, ehdotus 2-17 13.02.2017 88
STDS, forslag / KH, ehdotus 2-17 06.02.2017 538
PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdofus 2-17 25.01.2017 813
Offentligen framlagd, forslag / Julkisestinahtavilla, ehdotus 35-16 14.11.-16.12.2016
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 35-16 26.10.2016 8122
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