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1. PERUSTIEDOT

1.1. Kaava-alueen sijainti

& [

"ﬂqac_*
hik 7" RAASEF

Suunnittelualue sijaitsee Vasterbyssa valtatie 25:n ja Hanko-Hyvinkaa rautatien eteldpuolella.
Y

I

\

\
WA

\
‘rb . \-,.
ik \.. v

T i RASEBC
el

Kuva 1. Kaava- alueen suamtl Vasterbyssa rautatien etelapuolella (punainen regas)

1.2. Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavasta kaytetddn nimeda Vasterby-Sjoangin asemakaava ja asemakaavamuutos.

Aloitteentekijoiden tavoitteena on, ettd kaavamuutoksessa otetaan huomioon nykyiset
toiminnat ja ettd alueen kehittamismahdollisuudet lavennetaan mm. monipuolisen
toimintaprofiilin ja tarkoituksen mukaisen rakennusoikeudellisen mitoituksen kannalta.

Kaupungin tavoitteena on sopimusalueella selvittda yritystoiminnan mahdollisuudet
ja tata varten osoittaa alueita, jossa selvitetaan liikkenneratkaisuja, rakennettavuutta,
mabhdollisia saastuneita alueita, ymparistbarvoja ja mahdollisia muita tekijoita
koskevia kysymyksia.

2.  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Asemakaavamuutos aloitettiin Forest Service Fagerholm Oy:n aloitteesta v 2014

kaupunginhallituksen paatoksella 16.3.2015.

e Vireilletulo kuulutuksella 21.2.2022.

e Kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi
15.12.2021 § 185.

e Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaluonnosta 1.3.2023 ja paatti asettaa
luonnoksen nahtaville. Luonnos oli nahtavilla 20.3.-19.4.2023.

o Kaavoituslautakunta kasitteli kaavaehdotusta 27.9.2023 § 155 ja paatti asettaa

ehdotus julkistesti néhtaville.



2.2

2.3

3.

3.1

3.2

e Kaavaehdotus on ollut ndhtévilla 16.10.-14.11.2023.

e Kaavoituslautakunta ehdottaa xxxx etta kaupunginhallitus ja edelleen
kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavamuutoksen kaavakartta piirustus
numero xx-xX, kaavamaaraykset seka kaavaselostuksen maankaytto- ja
rakennuslain 8§ 52 mukaisesti.

Asemakaava

Asemakaava kasittaa
— teollisuus- ja varastorakennusten Korttelialueita (TY),
- venesatamakortteleita (LV),
— suojaviheralueen (EV),
- vesialuetta (W) ja
katualuetta.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Suunnittelun taustaa

Suunnittelualueen maanomistajan ja vuokraoikeuden haltijat ovat tehneet aloitteen alueen
voimassa olevan asemakaavan paivittdmiseksi. Alueella toimii nykyisin yrityksid, joiden
toiminta ja tarpeet eivat ole sopusoinnussa asemakaavan sisallon ja maaraysten kanssa.

1960-luvulla laaditussa asemakaavassa (vahvistettu 1972) alue on osoitettu venesatamaksi,
veneveistamoksi ja kunnallisteknisiin tarkoituksiin. Osalta aluetta puuttuu asemakaava.

Voimassa oleva asemakaavan ei mahdollista alueen kehittamista yritystoimintojen tarpeiden
mukaisella tavalla.

Kaupunki ja aloitteentekijat ovat v. 2020 solmineet sopimuksen alueen asemakaavoituksen
aloittamisesta.

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alueella on rakennettuna mm. varastorakennuksia, kuljetusvalineiden suoja- ja
kunnostusrakennuksia, teollisuus- ja pienteollisuusrakennuksia seké kauppa- ja
toimistotiloja. Kiinteiston Soludden 1-62 teollisuusrakennuksessa on asunto, kiinteistolla on
lisdksi pieni erillinen asuinrakennus. Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 14 hehtaaria,
josta n. 5 ha on vesialuetta. Suurin osa maa-alueesta on tadytemaata. Alueen tayttaminen
viimeisten 70 vuoden aikana ilmenee Maanmittauslaitoksen eri vuosikymmenten
peruskartoista.



Peruskartta 1952
Tiettavasti aluetta ei ollut taytetty 1950-luvun alussa. Tie alueelle ja pieneen saareen
(Skeppsholmen ?) johtava penger oli rakennettu, myds laituri nakyy saaressa.

Peruskartta 1967
Olennaisia muutoksi ei ollut tapahtunut 1960-luvun loppuun saakka. Pienehk® maan nousu
on mahdollisesti siirtanyt rantaviivaa jonkin verran puron suun kohdalla.

Asemakaavan pohjakartta vuodelta 1971 nakyy kaavaelementin alta. Mitdan varsinaista
tayttoa ei ole nahtavissa viela tassa vaiheessa. Rantaviiva on kuitenkin tulkittu sijaitsevan
ulompana kuin v. 1967.



Peruskartta 1982. Asemakaavan hyvaksymisen jalkeen 1972 kaavan toteuttaminen on
l&ahtenyt kayntiin. Alueen paaasiallinen tayttod tapahtui 1970-luvulla.

Peruskartta 1990. Karttaa on ainoastaan taydennetty vuoden 1982 kartan
paallepainatuksena rakennuskannan ja uloimman aallonmurtajan osalta.

Peruskarta 1997. |Iannetta 1990 on paivitetty paallepainatuksena.
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Peruskartta 2022

Vuosituhannen vaihteen jalkeen on Tofagin alapuolella oleva alue taytetty vahaisessa
maarin.
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Nykytilanne ilmenee asemakaavan voimassa olevasta pohjakartasta.

Luonnonymparisto
Kaava-alueella on olemattomasti aloja, jotka olisivat koskematta luonnontilassa. Kaava-

alueen keskella oleva puronvarsi lienee ainut alkuperaisessa tilassa oleva kohde. Sen
valuma-auma ei ole muuttunut 1950-luvulta ja kaytettavissa ei ole tietoja sen olennaisesta
perkamisesta. Nain myds puropenkereet ovat alkuperdisessa kunnossa. Valuma-alue
kasittda Skoldarin kartanon alueet ja Tenholantien ja Vasterbyn valinen metsaalue.
Stortrasket jarven valumasuunta on muualle. Kaava-alueen itapuolinen alue on nykyisin
rakennettua aluetta. Sita vastoin lanteen rajoittuva alue on luonnonsuojelualuetta ja on
koskematonta aluetta.



Myds vesialue on koko kaava-alueeseen siséltyvassa laajuudessa ruopattua aluetta.
Ruoppaus on toteutettu padosin 1907-luvulla vahaisine taydennyksineen viime aikoina.
Vesialue kuuluu Natura-2000 verkostoon, kaava-alueeseen sisaltyvilla Naturan osilla on
ruoppaushistoria, josta voi paatella, etta merenpohjaa eri aikoina on sotkettu.
Ruoppaussyvyys on keskimaarin 2 metria.

Hangontie Hangovagen

- -
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Natura-alue peittorasterina on rajattu levealla kynatyksella.

Asemakaavan vaikutuksista vesialueeseen Lansi-Uudenmaan vesi ja ymparisto ry on
tehnyt erillisen selvityksen, Raaseporin Vasterby-Sjodng-asemakaavamuutoksen
vesistdvaikutusten tarkastelu, LUVY 3.6.2022. Selvitys siséltyy kaava-asiakirjoihin.
Yhteenvetona selvityksessa todetaan, ettei kaavamuutos mainittavassa laajuudessa
odoteta vaikuttavan meriveden kokonaisrasitukseen.

Rakennettu ymparisto
Alueella on rakennettuna toimisto- ja liiketiloja seké verstas- ja varastotiloja. Kiinteistolla

Soludden 1-62 verstastilarakennuksessa on myods asunto. Liséksi kiinteistolla on pienehko
vanhempi asuin rakennus (70 m2).

Olemassa oleva kerrosala kaava-alueella on seuraava

Paikka Kerrosala, m2
Soludden 1-62 296
Keskikortteli, etela 5460
Keskikortteli, pohjoinen 1000
Itakortteli 1154

Yhteensa 7910



Alla alueen nykyista ympaéristda kuvaava valokuvakokoelma.
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Korttelin 9351 tontilla 2 oleva eteléisin hallirakennus konttoreineen.
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Korttelin 9351 tontilla 1 oleva hallirakennus konttoreineen. Rakennuksen Iemméssé
kerroksessa on asunto.

Korttelin 9351 tontilla 1 och vanha mdki, joka todennakdisesti on vaistyva kun tonttia
tulevaisuudessa kehitetaan paakayttotarkoituksen mukaisesti.



Né‘ikymé sataman ulkolaiturista kaupungin keskustaan.




3.3.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alueen yhteydessa on vesijohto- ja jatevesijohtoverkosto.

Liikenne

Alueelle liikennéinti tapahtuu valtatielta 25 rautatietasoristeyksen kautta Vasterbyn rantatielle,
joka jatkuu kaava-alueelle. Tasoristeys on askettain modernisoitu uusilla valvontalaitteilla
puomeineen. Nykyisilla likennemaarillg, joka hyodyntaé alueen paasyliikennett,
tasoristeyksen taso on tyydyttava. Liittyminen valtatielle on liikenneturvallisuuden kannalta
vilkkaan raskasliikenteen takia Hankoon puutteellinen. Turvallisuusnakékohtien kannalta
l&hiristeykset Mikaelskolaniin ja Trollb6leen pahentavat tilannetta.

Maanomistus

Kiinteistré Soludden 710-410-1-62 seka maaraalat 835-410-1-63-M601, 710-410-1-63-M602
ja 710-410-1-63-M601 ovat yksityisomistuksessa. Kiinteistd Sjoangen 710-410-1-1 on
Raaseporin kaupungin omistuksessa. Osan kaupungin kiinteistosta on
maavuokrasopimuksen myota yritysten omistuksessa.

Yksityiset kiinteistd- ja maavuokrasopimusten haltijat ovat solmineet Raseporin kaupungin
kanssa sopimuksen asemakaavoituksen aloittamisesta alueella.

Nvkyisen kaavan toteutuminen
Nykyinen asemakaava on vanhentunut eik& ole toteutunut.

Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Uudenmaan kokonaismaakuntakaavan Uusimaakaava 2050 on tullut voimaan
13.3.2023. Asemakaava-alueella ei maakuntakaavassa ole muita merkintgja kuin etta
alue kuuluu Natura-2000 verkostoon. Koska alueella ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, maakuntakaava ohjaa periaatteessa asemakaavan laadintaa.

Ote Uusimaakaavasta 2050.



Yleiskaava
Alue sisaltyy Tammisaaren lahiseudun osayleiskaavaan. Yleiskaava on oikeusvaikutukseton
ja on muutenkin vanhentunut.

Ote Tammisaaren lahiseudun osayleiskaavasta.

Raaseporin kaupunki on laatinut Vasterbyn alueelle yleiskaavallisen rakennesuunnitelman,
jonka tarkoituksena on kaavoituksen tueksi selvittaa erityisesti mahdollisia liikenneratkaisuja
ja niiden vaikutuksia. Suunnitelmassa kiinnitetddn huomiota rautatien etelapuolisten alueiden
ristedvaan liikenteeseen. Selvityksessa on valittu jatkosuunnittelun kohteeksi vaihtoehto, joka
iimenee alla olevan kuvan mukaisesta liittymismallista. Vaihtoehto tarkoittaa rautatien
tasoristeyksen sulkemista ja rautatien ja valtatien ylittdvan eritasoliittyméan rakentamista
lannemmaksi nykyisen Vasterbyn kioskin tienoille.

“Visterbyn
rantatielle uusi
yhteys
eritasoliittyman
kautta. Nykyinen
liittyma suljetaan.

Asemakaava-alueen kohdalla olevan tasoristeyksen valittu ratkaisuvaihtoehto. Liittyminen
kaava-alueelle tapahtuu suoraan Vasterbyn rantatielle asemakaavassa.



Asemakaava
Alueen voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty Tammisaaren kaupunginvaltuustossa
26.2.1972. Kaavassa on varauksia seuraaville toiminnoille:
- kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialue (YT)
- veneveistamon korttelialue (TP)
- venesatama (LS) ja
- katualue.
Veneveistamoalue siten kuin se on maaritelty kaavamaarayksisséa vastaa suurin piirtein
nykyista alueella harjoitettavaa toimintaa, mutta olennainen osa toiminnoista on myos
jotain muuta kuin mitd kaavamaaraykset edellyttavat.

Ote voimassa olevasta vuoden 1972 asemakaavasta



Rakennusjarjestys
Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.6.2010 ja

se astui voimaan 19.8.2011.

Suojelualueet
Kaava-alueen vesialue ja erdat epamaaraiset rajaukset laiturialueilla kuuluu Natura 2000

alueeseen FI0100005. Lannessa kaava-alue rajoittuu Hagalundin luonnonsuojelualueeseen.

Pohjakartta
Kaavan laatimisessa on kaytetty kaupungin pohjakarttaa, jota on ajantasaistettu

tarkoitusta varten.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1. Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistaminen
Kaavan laatimiseen ryhdyttiin alueen yksityisten yrityskiinteistdjen omistajien aloitteesta.

4.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Osallisia kaavaprosessissa ovat

Alueelliset viranomaiset

- Uudenmaan ELY-keskus

- Uudenmaan liitto

- Vaylavirasto (rataosasto)

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaiset

- Ymparisto- ja rakennuslautakunta
Yhdyskuntatekninen lautakunta
Ymparistéterveydenhuolto
Raaseporin Vesi

Raaseporin Energia

Muut toimijat
- Raaseporin Luonto ja Ymparisto r.y.

Osallistumisen jarjestdminen

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille.

- Asemakaavaluonnos on pidetty nahtavilla 20.3.-19.4.2023 kaupungin virallisella
ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla ennakkokuulemista varten kaavan
valmisteluvaiheessa.

- Asemakaavaehdotus on pidetty nahtavilla 30 vuorokauden ajaksi kaupungin
virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla 16.10.-14.11.2023.
https://www.raasepori.fi/lkaavat/kaava-7809/ (MRL 27 8).

Viranomaisyhteistyo
- Viranomaisneuvottelu pidettiin etakokouksena 2.11.2021 ELY-keskuksen Raaseporin

kaupungin ja kaavakonsultin kesken. Kokouksessa ELY-keskuksen edustaja katsoi
tarpeelliseksi rakennesuunnitelman laatimisen Vasterbyn alueelle, korosti kysymysta
mahdollisen saastuneen maan merkityksesta seké luonnonsuojelun roolia suunnittelussa.



4.3.

5.

5.1.

5.2.

- Ennen kaavan lopullista kasittelya toimitetaan aineisto kommentteja varten Uudenmaan
ELY-keskukseen.

Asemakaavan tavoitteet

Aloitteentekijdiden tavoitteena on, ettd kaavamuutoksessa otetaan huomioon  nykyiset
toiminnat ja etta alueen kehittamismahdollisuudet lavennetaan mm. monipuolisen
toimintaprofiilin ja tarkoituksen mukaisen rakennusoikeudellisen mitoituksen kannalta.

Kaupungin tavoitteena on sopimusalueella selvittda yritystoiminnan mahdollisuudet
ja tata varten osoittaa alueita, jossa selvitetaan liikenneratkaisuja, rakennettavuutta,

mahdollisia saastuneita alueita, ymparistdarvoja ja mahdollisia muita tekij6ita
koskevia kysymyksia.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaava kasittaa seuraavat varaukset
— Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueita, jolla ymparisto asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia (TY).
- Venesatamakortteleita (LV). Buffertialue venesatamakortteleiden ulkopuolella sisaltyy
kaavaan vesialueena (W).
— Suojaviheralue (EV).
Katualue (Vasterbyn rantatie).

Koko kaava-alue on kaytanndsséa ennestaéan kaavan osoittamiin tarkoituksiin kaytossa.
Rakenteellisesti kaava ei muuta nykytilannetta muutoin kuin etta toiminnoille varataan
mahdollisuus laajentua ja kehittamistoimintaan. Alue on jaettu kahteen
korttelialuekokonaisuuteen, jotka alueen lapi merelle kulkeva puro jakaa. Puro
l&hivybhykkeineen jaa luonnontilaan.

Olennaisen kehittdmispotentiaalin alueelle antaa suunnitelma sulkea rautatien tasoylikaytava
ja sen kautta liitanta valtatielle 25.Se toteutetaan rakentamalla uusi eritasoliittyma seka
rautatien etta valtatien yli nykypaikasta lanteen. Itse kaava-alueen sisdinen ratkaisu ei ole
riippuvainen liikkenneverkon suunnittelusta, koska valittu liitdntavaihtoehto voidaan liittaa
suoraan nykyiseen katualueeseen. Myds laadittavan asemakaavan itdpuolinen ja rautatien
etelapuolella oleva alue saa samalla liitynnan eritasoristeykseen. Tama tapahtuu Vasterbyn

rantatien kautta, jolla jo voimassa olevassa kaavassa on katualuelinjaus, joka palvelee tata
ratkaisua.

Aluevaraukset

TY-korttelit

Kahdessa teollisuus- ja varastorakennusten korttelissa ymparistd asettaa erityisvaatimuksia
toiminnan laatuun. Se tarkoittaa nollatoleranssia pintavesien paastdjen osalta ja etta kaikki
jatevedet tulee johtaa kaupungin jatevesipuhdistamoon. Toiminta ei saa aiheuttaa
ymparistoon merkittavia haju- tai meluhaittoja tai muuta vastaavanlaista haittaa.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreind on 50 % tonttien pinta-alasta. Rakennusoikeuden
maara on harkittu ajatellen mm. tarpeeseen rakentaa suuria talvisailytystiloja veneita varten.
Sailytystilat edustavat passiivista maankayttd6a esimerkiksi vahemmalla liikennetarpeella
kuin muulla teollisella toiminnalla. Korttelin 9351 tontille 1 ei tarkoitus osoittaa yhta suurta
osaa sailytystilaa kuin muille TY-korttelialueille ja silla on tAméan takia pienempi
tehokkuusluku (e=0,3).



5.3.

Kaava-alueen rakennusoikeus ja pinta-alat ilmenevat seuraavasti taulukosta.

Merkinta Kortteli Tontti Tontti-ala, m2 e Kerrosluku, m2
TY 9351 1 5870 0,3 1761
TY 9351 2 33220 0,5 16610
TY 9351 3 7370 0,5 3685
TY 9352 1 4378 0,5 2189
TY 9352 2 9614 0,5 4807
Yhteensa 29552
LV 9353 1 4380 300
LV 9353 2 30600 500
LV 9354 1 4577 500
Yhteensa 1300
w 3240

Ennen kuin rakennuslupa myénnetaan, on selvitettdva rakennuksen kayttétarkoituksen ja
ympariston turvallisuuden kannalta tarkoituksenmukaisessa laajuudessa maaperan
mahdollinen saastuminen paikalla, jota lupa tarkoittaa.

LV-korttelit

Rannanléheisia toimintoja varten kaava-alueelle on varattu korttelialueita merkinnalla
venesatama. Alueiden rakennusoikeus on osoitettu kerrosalaneliometreina. Vesialueena
sdilytettdva osa on osoitettu kaavaan. Rakennusoikeus saadaan kayttaa rajoituksitta maa-
alueella, koska eraiden toimintojen rakennusten ja rakennelmien rakentaminen saattaa
edellyttaa rakentamista laiturin reunalle asti. Osaan satamaa voidaan myds rakentaa
polttoaineen jakeluasema. TAma on tulevaisuudessa tarkeaa osin alueen toimintoja varten
itsessaan seka sen takia, ettei Tammisaaren keskustan polttoainejakelu ruuhkauta ja varaa
tilaa, jota tarvitaan muita matkailullisia aktiviteetteja varten.

EV-alueet
Suojaviheralueen tarkoituksena on suojata alueen lapi valuva puro. Alue on sdilytettava
luonnontilassa.

W/nat-alueet on sisallytetty kaavaan buffertialueeksi satamatoimintojen ja Stadsfjardenin
valissa.

Kaavan vaikutukset

Ihmisten elinoloihin ja elinympéristoon
Ei vaikutusta.

Maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Koko kaava-alue puroa lahivydhykkeineen lukuun ottamatta on taytetty ja/tai ruopattu

1970-luvulla tai myéhemmin. Tietoja alueen jonkin osan saastumisesta ei ole.
Kaavamaarayksiin sisdltyy méaarays mahdollisten saastuneiden alueiden selvittamisesta
tarkoituksenmukaisessa laajuudessa rakennusluvan yhteydessa.

Korttelialueen pintavedet suodatetaan itse korttelialueella tai suojaviheralueella eivatka
niiden sallita valuvan ojan kautta mereen.

Maaperan tila tulee tarkistaa ennen rakentamista ja muita kaivutoimenpiteitd. Mahdollinen
pilaantunut maapera tulee puhdistaa viimeistaan rakentamisen tai muiden
kaivuutoimenpiteiden yhteydessa.



Jatevedet on liitettdva kaupungin jatevesijarjestelméén. Alueen hulevedet on suodatus-
tai muulla vastaavalla menetelmalla puhdistettava siten, etteivat ne aiheuta haittaa
vesistolle. M&aarays koskee myds rakentamisen aikaisten tydmaavesien kasittelya.

Kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonarvoihin
Koko kaava-alueen maa-alue puroa lahivyéhykkeineen (EV) lukuun ottamatta on
tayttbmaata eika silla ole suojeluarvoa. EV-alue on maaratty sailytettavaksi
luonnontilassa. Tehdyn vesiselvityksen mukaan kaavalla ei ole olennaisia vaikutuksia
vesialueisiin, jotka vaarantuisivat Natura 2000 alueen arvoja.
Kaava-alueen lansipuolella olevan Hagalundin aluetta vastaan on suojavy6hyke, jossa on
tihea metsikkd pitkin n. 100 metrin pituisella matkalla korttelin 9351 tonttia 1 vastaan.
Alueen luontotyypit ei arvioida vaarantuvan kaavasta.

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seké

liikenteeseen
Kaava-alue sijoittuu kahden keskeisen liikennevaylan etelapuolelle. Tulevaisuudessa
likenne alueelle tulee jossain m&aérin lisd&ntymaan. Likkenneverkon
kehittdmissuunnitelmat ottavat huomioon taman lisayksen.
Alueen asema yhdyskuntarakenteessa voimistuu ja asemakaava eriyttaa alueen
[&hiyhdyskunnan muista toiminnoista.

Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun ymparistéon
Maisemakuvassa alue on osa rakennettua teollisuusaluetta. Alueen luonne ei muutu

kielteisessa suhteessa kaavan toteutuessa. Alueella ei ole kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita rakennuksia.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ilmenevat kaavakartalta ja niita kasitelty myods kohdassa
5.2.

Nimisto
Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsdadantda ja kaavamaaraysten lisaksi Raaseporin
kaupungin rakennusjarjestysta.

Toteutus ja sen ajoitus

Kaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

Ennen lisarakennusoikeuden toteuttamista alueella on varmistettava, etta liittymisolosuhteet
valtatiella 25 tayttavat lisaantyvan liikkenteen liikenneturvallisuuden vaatimukset.



Kaavan toteutuksen seurannasta vastaavat kiinteistbnomistajat.
Raasepori 15.4.2024
Sten Ohman

Kaavakonsultti

YHTEYSTIEDOT

Raaseporin kaupunki stad

Johtava kaavoitusinsindori Niclas Skog
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
Puh. 019- 289 3840
niclas.skog@raasepori.fi

Kaavakonsultti

Sten Ohman/MAANMITTARI OHMAN
Langstrandintie 260, 10600 Tammisaari
Puh. 044 2530464
sten.ohman@netsten.fi

Kirjallisten mielipiteiden ja muistutusten toimitusosoite
Raaseporin kaupunki

Kaavoitusyksikko

Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari

kaavoitus@raasepori.fi
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Raseborgs stad

VASTERBY-SJOANG

Detaljplan och detaljp av plan 212-32, beror
kvarteren 901 och 902, batbyggeri, samhallstekniskt
omrade och bathamn i stadsdel 9

Med detaljplanen bildas i stadsdel 9 kvarteren 9351- 9354
samt skyddsgrénomrade och vattenomrade.

50

Raaseporin kaupunki
VASTERBY-SJOANG
Asemakaava ja asemakaavan 212-32 muutos, koskee
kortteleita 901 ja 902, venevei: i
aluetta ja venesatamaa kaupunginosassa 9

etta,

Asemakaavalla muodostuvat kaupunginosassa 9korttelet 9351- 9354
seka suojaviheralue ja vesialue

150
| |

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader,
dar miljgn staller speciella krav pa verksamhetens kvalitet.

Kvartersomrade for bathamn. Pa omradet far uppféras byggnader och
konstruktioner, som betjanar dess huvudanvandningsandamal

Skyddsgrénomrade, som bor bevaras i naturtillstand.

Vattenomrade, som ingar i Natura 2000 natverket..

Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Kvartersnummer 9351
Tomtnummer. 2
Exploateringstal, dvs. férhallanden mellan vaningsytan och tomtens yta. e=0,30
Byggratt i kvadratmeter vaningsyta. 500
Romersk siffra anger stérsta tillatna antalglt vaningar i ”
byggnaderna, i byggnaden eller i en del dérav.

Del av béhan)nskvaﬁer. som bér bevaras som vattenomrade "Q/l
och dér det far placeras batbryggor. Ve vw
Omrade, dar det far placeras distributionsstation fér bréansle. /.-"\/pj

Gatuomrade.

Namn pa gata. Vésterby strandvag

Omrade, som hér till Natura 2000 natverket.

Riktgivande kérférbindelse.

Byggnadsyta, ddr man far placera bostadsutrymmen.

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Av TY-kvarterets eller kvartersdelens helhetsbyggratt far 200 m2 vaningsyta
anvandas fér boende med en bostad som betjanar kvarterets anvandningsandamal.
Industriell verksamhet pa TY-tomt far inte férorsaka omgivningen betydande

lukt- eller bulleroldgenhet eller annan motsvarande olagenhet. Funktionerna

pa TY-omradet far inte férorsaka bullerférolagenheter som éverskrider direktivvardena
(dagtid kl 7-22 LAeq 55 dB eller nattid kl 22-7 LAeq 50 dB) eller i &vrigt stérande
bulleroldgenheter.

Jordmanens tillstand bér kontrolleras fére byggande eller andra gravningsatgarder.
Eventuell nedsmutsad jordman bér rengéras senast i anslutning till byggande

eller andra grévningsatgéarder.

Avloppsvattnet bér anslutas till stadens avioppssystem. Omradets dagvatten bér
genom filtrering eller annan motsvarande metod rengéras s3, att det inte fororsakar
olagenheter fér vattenomradet. Bestammelsen galler &ven behandlingen av arbets-
platsvatten under byggnadsskede.

Minimiantalet bilplatser utgér:

- industri och lager 1 bilplats/200 m2 vaningsyta

Lagsta byggnadsniva bér vara minst +3,0 m (N2000).

Lagsta byggnadsniva avser den héjdniva under vilken inte far

placeras konstruktioner som kan ta skada av fukt.

Vid omradets genomférande bér stadens miljéskyddsféreskrifter beaktas.

Innan tilldggsbyggnadsratt i planen genomférs pa omradet bér sékerstallas

att anslutningsférhallandena till riksvag 25 fyller kraven pa trafiksdkerhet

som den utdkade trafiken férorsakar.

Inom detta detaljplaneomrade ska tomtindelningen vara separat.
Talla asemakaava-alueella tontinjaon tulee olla erillinen.

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla
ympéristd asettaa tominnan laadulle erityisia vaatimuksia.

Venesataman korttelialue. Alueelle saa rakentaa rakennuksia
ja laitteita, jotka palvelevat sen paakéaytttarkoitusta.

Luonnentilassa sailytettava suojaviheralue.

Natura 2000 verkostoon sisaltyva vesialue

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuclella cleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Korttelinnumero.

Tontin numero.
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
Rakennusoikeus kerrosalanelismetreina.

Roomalainen numero osocittaa rakennusten, rakennuksen
tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

\esialueena sailytettiva venesatamakorttelin osa, jolle
saa sijoittaa venelaitureita.

Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluasema.
Katualue.

Kadun nimi.

Natura 2000 verkostoon kuuluva alue.
Ohjeellinen ajoyhteys.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa asuintiloja.

YLEISET MAARAYKSET:

TY-korttelin tai korttelinesan kokonaisrakennuscikeudesta saa 200 kerros-ala-m2 kayttaa
kayttaa korttelin kayttétarkoitusta palvelemaan asumiseen yhtené asuntona.

TY-tontilla teollinen toiminta ei saa aiheuttaa ympéristélle merkittavaa

haju- tai meluhaittaa tai muuta vastavaa haittaa. TY-alueen toiminnoista ei saa
aiheutua ohjearvojen (péivalla klo 7-22 LAeq 55 dB tai y6lla klo 22-7 LAeq 50 dB)
ylittdvaa tai muuten héiritsevaa meluhaittaa.

Maaperan tila tulee tarkistaa ennen rakentamista ja muita kaivutoimenpiteita.
Mahdollinen pilaantunut maapera tulee puhdistaa viimeistaan rakentamisen tai

muiden kaivuutoimenpiteiden yhteydessa.

Jatevedet on liitettava kaupungin jatevesijarjestelmaan. Alueen hulevedet on sucdatus-
tai muulla vastaavalla menetelmalla puhdistettava siten, etteivat ne aiheuta haittaa
vesistélle. Maaradys koskee myos rakentamisen aikaisten tyémaavesien kasittelya.
Autopaikkejen vahimmaismaarat ovat:

- teollisuus ja varastot 1 autopaikka/200m2 kerrosalaa

Alimman rakentamiskorkeuden tulee clla vahintaan + 3,0 m (N2000).

Alin rakentamiskorkeus tarkoittaa sitd kerkeustasoa, jonka alle ei

saa sijoittaa rakennelmia, jotka voivat kesteuden takia vauricitua.

Alueen toteuttamisessa on otettava huomicon kaupungin ympaéristésuojelumaéaraykset.
Ennen lisdrakennusoikeuden toteuttamista alueella on varmistettava, etta
liittymisolosuhteet valtatielld 25 tayttavat lisdéntyvan liikkenteen liikenneturvallisuuden
vaatimukset.



Harmed intygar jag, att rtan overensstammer med Raseborgs fullmaktiges
beslut . 20, §__ iprotokollet
Taten todistan, etta asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston

poytakian ____ 20, §n __ tekeman paatoksen mukainen

Pa tjanstens vagnar forvaltningsdirektor

Viran puolesta: hallintojohtaja THOMAS FLEMMICH
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Dat./Pvm
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SFGE /KVALT
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PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus

Offentligen framlagd, forslag / Julkisesti nahtavilla, ehdotus 20-23 16.10-14.11.2023
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 20-23 27.9.2023 § 155
Offentligen framlagd, utkast/ Julkisesti nahtavilla, luonnos 11-23 20.3-19.4.2023
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FORSLAG
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EHDOTUS

VASTERBY-SJOANG DETALJPLANEANDRING

VASTERBY-SJOANG ASEMAKAAVAMUUTOS

1:1000

KonsultKonsultti

Lantmatare Ohman

ittari ¢ tadsarkitekt
Maanmittari Ohman stadsarkitel

Kaupunginarkkitehti

JOHANNA BACKAS

Daterad/Paivays

15.4.2024

Beredare/Valmistelija
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Arkivnummer/Arkistonumero Diarienummer/Diarionumero

Ritad av/Piirtanyt RBG/861/10.02.03.01/2021
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Planbeteckning/Kaavatunnus

7809

Ritningsnummer/Piirustusnumero

17-24




Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéksyja

Pysyvi kaavatunnus

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Raasepori

Tayttamispvm

Vasterby-Sjoédng asemakaava

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

14,2988

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

23.8.2024

8.3.2023
21.2.2023
7809
12,7668
1,5320

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-al:l Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensa 14,2980 | 99,99 30180 0,21 5,7000 26080
A yhteensi
P yhteensi
Y yhteensa -0,4500 -1800
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa 6,0510 42,3 29080 0,48 5,6510 27880
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 46770 32,7 1100 0,02 0,4990
E yhteensa 0,3300 2,3
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa 3,2400 22,7
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pir{lrtg-]ala Pi'EEZiala KT;r_?nsza]\Ia Tehcile(;(uus Pinta}-ﬁ;an_?uut. Kern[:.-lf_::\rllgrl Ir_rlluut.
Yhteensa 14,2980 99,99 30180 0,21 5,7000 26080
A yhteensi

P yhteensa

Y yhteensa -0,4500 -1800
Y -0,4500 -1800
C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 6,0510 42,3 29080 0,48 5,6510 27880
TY 6,0510 100,0 29080 0,48 5,6510 27880
V yhteensa

R yhteensi

L yhteensa 4,6770 32,7 1100 0,02 0,4990

Kadut 0,7210 15,4 0,1690

LV 3,9560 84,6 1100 0,03 0,3300

E yhteensa 0,3300 23

EV 0,3300 100,0

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa 3,2400 22,7

w 3,2400 100,0




