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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualueen pinta-ala on 1596m? ja alue sijaitsee Tammisaaren keskustassa
Raaseporin kaupungissa Raatihuoneentorin laidalla. Alue rajoittuu Sepankatuun, Isoon
Kirkkokatuun, etelassa naapurikiinteistoon ja lannessa Alf Fagerin puistoon.
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla. Kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Iso Kirkkokatu 20

Kaavamuutoksen paatavoitteena on kehittdd Tammisaaren Raatihuoneentorin eteldpuolella
sijaitsevaa Kiinteistoa tarkistamalla voimassa oleva asemakaavaa niin ettd se vastaa alueen
nykyisten ja tulevien toimijoiden tarpeita. Tavoitteena on, etta kiinteiston rakentaminen
toteutetaan tavalla, joka paremmin huomioi Lydmanin talon roolin kaupunkikuvassa ja siten,
ettd lisdrakentaminen on paremmin sovitettu kulttuuriymparistéon kuin voimassa olevassa
asemakaavassa. Tavoitteena on, etta kiinteiston toiminta edelleen jatkuu monipuolisena.
Alueelle osoitetaan liike-, toimisto- ja asuinrakentamista, mutta niin etta kaava mahdollistaa
asumista aiempaa paremmin. Hankkeella pyritddn vahvistamaan Tammisaaren vanhan
keskusta-alueen toimintaa monipuolisena ja elinvoimaisena asumisen, palvelun ja
liketoiminnan alueena. Tavoitteena on myos varmistaa korkeatasoista rakentamista ja
asettaa vaatimuksia rakentamisen sopeuttamiselle rakennettuun kulttuuriymparistoon.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Havainnekuva
Liite 2. Asemakaavakartta ja -maaraykset
Liite 3. Asemakaavan seurantalomake
Liite 4. Lausunnot ja mielipiteet, vastineet
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista
Taustaselvitykset ja asiakirjat
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 10.10.2023
Anita Sandholm: Dokumentation éver Konsul Lydmans hus vid Radhustorget i Ekenéas, Koy
Tammisaaren Raatihuoneentori, Raasepori 2018-2019.
Maanmittauspalvelu Kallio Oy: Iso Kirkkokatu 20 kartoitus, Koy Tammisaaren Raatihuoneentori,
Raasepori 2021.
MNy Arkitekter Ab: Referensplan, Koy Tammisaaren Raatihuoneentori, Raasepori 2020-2023.
Jussi Nyman, EG-Trading Oy: Iso_kirkkokatu20_puun_kuntoarvio ja lausunto, Koy Tammisaaren
Raatihuoneentori, Raasepori 2023
Anna Ylitalo, Arkbyroo Oy: Luonnos, Kenttéraportti 29.-30.6.2023, Tammisaari, Iso Kirkkokatu 20,
Koy Tammisaaren Raatihuoneentori, Raasepori 2023. Lisétdan tausta-aineistoon raportin
valmistuttua.
Muinaismuistolain §13:n mukaisen viranomaisneuvottelun muistio
Lahteet
Uusimaakaava 2050, Uudenmaan liitto, lainvoimainen 2023
Asemakaava numero 835-565-64, Tammisaaren kaupunki, lainvoimainen 04.06.1992
Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét (RKY), Museovirasto 2009,
https://www.rky fi/read/asp/r_default.aspx
Teemu Mokkdnen, Tammisaari-Ekenas Kaupunkiarkeologinen inventointi, Museovirasto,
Rakennushistorian osasto 2002
Tore Tallgvist, Barbara Tallqvist: Gamla stan i Ekends, rad & riktlinjer for byggnadsvard, Ekenas
stad 1982
Asko Salokorpi: Byggnadshistorisk inventering av Gamla Stan i Ekenéas, Féreningen Gamla stan
r.f. 1993-1994
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

o Aloitteen kaavamuutokseen teki kiinteistonomistaja Koy Tammisaaren Raatihuoneentori.
Kaavoituslautakunta on paattanyt kaynnistda hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi
25.01.2023 § 14.

o Asemakaavaty6 on kuulutettu vireille 10.02.2023

e Kaavaluonnos on ollut nahtavilla MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 13.02 —
15.03.2023. Luonnoksesta annettiin 10 lausuntoa ja jatettiin kaksi mielipidetta.

e Lansi-Uudenmaan museo on 04.08.2023 jarjestanyt kaavahankkeesta
viranomaisneuvottelun koskien kaava-alueen arkeologiaa ja kiinteitd muinaisjaanndksia
muinaismuistolain 13 § mukaisesti.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti. Ehdotuksen

nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin virallisella iimoitustaululla, osoitteessa:

http://www.raasepori.fi/lkuulutukset
2.2 Asemakaava

Kaavamuutos kasittda kaupunginosan 2 korttelin 8 kiinteiston 2, joka rajoittuu Raatihuoneen

toriin, Sepankatuun, Isoon Kirkkokatuun, Alf Fagerin puistoon ja etelédssa naapurikiinteistéon.

Kaavamuutoksella muodostuu AL-1-korttelialue, jolle osoitetaan rakennusoikeutta 1350m?

asuin-, liike-, toimistorakennuksille ja 140m? talousrakennuksille. Lydmanin talon

suojelumerkintaa sr-1 paivitetdan ja rakennusaloja ja osa kerrosluvuista muutetaan

nykyiseen kaavaan verrattuna. Taman lisaksi lisatdan yksityiskohtaisia maarayksia jotka

koskevat ymparistdn laatua ja rakentamisen sovittamista herkkaan ymparistoon.
S0 RASEBORG KAAVOITUS
RAASEPORI Raaseporintie 37
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Suunnittelualue merkitty punaisella. Pohjakartta: Raaseporin karttapalvelu

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Maanomistaja vastaa asemakaavan toteuttamisesta. Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan
saatua lainvoiman.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Raaseporin kaupungissa Tammisaaren ydinkeskustassa
Raatihuoneentorin ja kirkon valissa. Lahiymparistdssa on monipuolisia toimintoja, seka liike-
ettd toimistotiloja, julkisia rakennuksia ja asumista. Tammisaaren kirkko sijaitsee kiinteistdon
lounaispuolella. Kirkon lisaksi Raatihuoneentorin valitttmassa ymparistdssa on useita
kivitaloja, mutta muuten vanhan kaupungin alueelle ominaista on pienimuotoinen,
luonteeltaan ja aikakaudeltaan vaihteleva puurakentaminen.

Kavelykatu Kuninkaankatu alkaa Raatihuoneentorilta. Yhdessa kavelykatu ja tori
muodostavat yhden kaupallisen painopisteen keskustassa. Keskustan varsinainen
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kaupallinen painopiste on kuitenkin jo vaiheittain siirtynyt rautatieaseman lahialueelle.
Raatihuoneentorilla ja Kuninkaankadulla sijaitsee mm. kahviloita, ravintoloita ja kauppoja.

Torilla on my6s torimyyntia ympari vuoden, mutta arkisin tori toimii paaasiassa

pysakdintialueena ja yleisena tapaamispaikkana.
Suunnittelualue on pinta-alaltaan 1596 m? ja kokonaisuudessaan osoitettu asuin-, liike- ja

toimistorakennusten korttelialueeksi.
Kiinteistd jota asemakaavamuutos koskee rajoittuu Raatihuoneentoriin, Alf Fagerin Puistoon,

Sepankatuun, Isoon Kirkkokatuun ja naapurikiinteistéon jolla sijaitsee asuinrakennuksia.
Kiinteistolla sijaitsee nykyaan 1880-luvulta peraisin oleva rakennus; Lydmanin talo, autokatos

seka osia paivittaistavarakaupasta 1990-luvulta.
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Planomradets grans / Kaava-alueen raja
Linje 3m utanfér planomradets gréns/ 3m kaava-alueen rajan ulkopuolellz oleva viiva

Suunnittelualue on osa valtakunnallista merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa "Vanha

kaupunki ja satama Tammisaaressa” (RKY 2009).
Suunnittelualue on osa kiintedad muinaisjaanndsaluetta Tammisaaren vanha asemakaava-

alue (1000007477).

KAAVOITUS
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari

RASEBORG
RAASEPORI



7 (43)

7001 - Iso Kirkkokatu 20 / Asemakaavaehdotuksen selostus
10.10.2023

Ortokuva Tammisaaren keskustasta, Maanmittauslaitos. Suunnittelualue on merkitty punaisella.

3.1.1 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Suunnittelualue sijaitsee Raatihuoneen torin laidalla Tammisaaren keskustassa, keskustan
kaupallisen alueen ja vanhan kaupungin pienimittakaavaisen rakentamisen rajalla. Alue
viettdd lounaaseen ja sijaitsee n. 4-5 m merenpinnan ylapuolella.

Maapera
Alue sijaitsee Salpausselan harjumuodostelmalla n. 200 m meresta. Yleisesti ottaen
maapera alueella muodostuu karkeasta hiedasta seka pohja- etta pintakerroksessa.
Suunnittelualue on 1500-luvulla syntynyttéd kaupunkirakennetta ja on siten ihmisen
muokkaamaa kohta 500 vuoden ajan.

Luonnon monimuotoisuus

Suunnittelualue on kaupunkiymparistda ilman varsinaista kasvillisuutta tai erityisia
luontoarvoja. Alueesta lanteen sijaitsee Alf Fagerin puisto jossa kasvaa mm. vaahteraa,
lehmusta ja saarnia.
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Vesistot ja vesitalous, pohjavesi
Suunnittelualue ei ole pohjavesialuetta. Alue sijaitsee noin 200 metria meresta noin 4-5 m
korkeudella merenpinnasta, eika alue siten ole tulvavaara-aluetta.

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita tai vastaavia alueita. Lahin
luonnonsuojelualue on Ramsholmenin puistometsdalue noin 450 m paassa
suunnittelualueesta.

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Raatihuoneentorin laidalla Tammisaaren keskustassa.
Maakuntakaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi ja keskukseksi,
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeksi ja kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkeaksi alueeksi. Alue on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistéa (RKY2009). Alue tarjoaa erinomaiset edellytykset asumiselle ja
liketoiminnoille keskusta-alueen palvelutarjonnan laheisyydessa, kavelyetaisyydella kaikkiin
palveluihin ja I&hella joukkoliikennetta.

Kapunkikuva
Suunnittelualueella Raatihuoneentorin ymparilla sijaitsee paaosin suurehkoja kivirakenteisia

like- ja asuinrakennuksia. Muutoin Tammisaaren vanhalle keskustassa tyypillisia piirteita
ovat pienimittakaavainen puurakentaminen kapeine katuineen ja kujineen seka vehreat
puutarhat. Suunnittelualueella sijaitseva Lydmanin talo on yksi tunnusomaisimmista
rakennuksista torin laidalla, ja silla on hyvin merkittava asema kaupunkikuvassa.
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Naapurikiinteistén rakennuksia, Isolta Kirkkokadulta ja Sigfrid Olain kadulta kuvattuina.
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Nékymé Sepénkadulta, Raatihuoneentori taustalla.
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Asuminen

Suunnittelualueen ymparistdstd Tammisaaren keskustasta 16ytyy monenlaisia toimintoja,
joista asuminen on yksi keskeinen. Raatihuoneentoria ymparoivissa rakennuksissa on
liketoimintaa mutta my6s asumista useimmissa rakennuksissa. Kiinteisto, jota asemakaavan
muutos koskee, on voimassa olevassa asemakaavassa merkitty asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi. Suunnittelualueesta lounaaseen sijaitsee vanhan
kaupungin osa Barckenin niemi pienimittakaavaisella rakennuskannalla, jossa paaosin
asumista.

Palvelut
Palvelutarjonta Tammisaaren keskustassa suunnittelualueen laheisyydessa on erinomainen.
Useimmat palvelut 16ytyvat kavelyetaisyydella.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suunnittelualue sijaitsee Tammisaaren keskustassa, jossa kavelyetaisyydella [6ytyy laaja
valikoima erilaisia paivittaistavara- ja erikoiskauppoja, ravintoloita, kahviloita seka tydpaikkoja
liike-, palvelu-, koulutus-, ja kulttuurialoilla.

Virkistys

Rakennetussa kaupunkirakenteessa sijaitsevalta suunnittelualueelta on lyhyet etaisyydet
monipuolisiin virkistysmahdollisuuksiin. Alue rajautuu lannessa Alf Fagerin puistoon ja noin
200 m etaisyydella I6ytyy uimaranta, leikkipuisto ja muita toimintoja Stalléreninpuistossa.
Noin 400 m paassa loytyy keskuskentta (jalkapallo- & yleisurheilulkenttd) ja tenniskentat.
Laheisyydessa sijaitsee myds Skeppartradgardenin puisto ja luonnonsuojelualue
Ramsholmen-Hagen. Palloiluhalli ja uimahalli sijaitsevat n. 800 m etaisyydella.

Liikenne

Olemassa olevassa kaupunkirakenteessa sijaitseva suunnittelualue rajautuu toriin ja katuihin
kahdelta sivulta. Pysakointipaikat on osoitettu tontille. Muutoin pysakadintipaikkoja 10ytyy
Isolta Kirkkokadulta sekd Raatihuoneentorilta ja Basatorilta ym. Juna- ja linja-autoliikenteen
matkakeskus sijaitsee n. 800 m etaisyydella.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaismuistot

Suunnittelualue on osaa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoa
"Tammisaaren vanha kapunki ja satama (RKY 2009). ” Tammisaari on Suomen
ensimmaéinen keskiajan jalkeen perustettu kaupunki. Tammisaaren kaupunkirakenteen
vanhin osa kirkon ja Ison Kirkkokadun ympéristéssé periytyy katulinjoineen ja tonttijakoineen
1550-luvulta ja edustaa tiettdvédsti Suomen vanhinta séilynytté suunnitelmallisesti
rakentunutta kaupunkikokonaisuutta.” (RKY-alueen kuvaus Museoviraston
kultuuriymparistépalvelussa:http://www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1197).
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RKY-alueita Tammisaaren keskustassa, Museoviraston karttapalvelu, https://kartta.museoverkko.fi

Isoa Kirkkokatua ymparoivat korttelit kuuluvat Tammisaaren vanhimpiin osiin ja niiden piirteet
juontuvat 1550-luvulta. Sepankadulla on myds ollut merkittava asema yhtena torille
johtavana katuna. Ominaista tonteille vanhassa kaupungissa on niiden pituus ja kapeus, niin
ettd paarakennukset rajoittuvat katuun ja kujia reunustavat ulkorakennukset ja aidat.

Suunnittelualueesta lounaaseen sijaitsevan Barckenin niemen puinen rakennuskanta on
peraisin 1700-luvun loppupuolelta ja 1800-luvulta. Kaupunkipalosta 1821 huolimatta
kaupunkirakenne on sailynyt Iahes muuttumattomana.
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Rakennuskannan ika, kartta julkaisusta Gamla Stan, Rad & riktlinjer for byggande, Tore Tallqvist 1982

Suunnittelualue kuuluu myds kaupunkiarkeologiseen muinaisjaannésalueeseen
Tammisaaren vanha asemakaava-alue (1000007477). Kaupunkiarkeologisessa
inventoinnissa vuodelta 2002 on arvioitu, ettd suurin osa suunnittelualueen/ kiinteiston
aikaisemmista kulttuurikerroksista ovat tuhoutuneet vuosien saatossa, mutta etta kiinteiston
lansiosassa voi 10ytya koskemattomia kulttuurikerroksia. Tama osa suunnittelualueesta on
inventoinnissa saanut luokituksen 2. luokka, mika tarkoittaa, etta Museovirastolle tulee
muinaismuistolain §13 mukaisesti ilmoittaa rakennustoimenpiteista, joiden yhteydessa
maaperaa ja mahdollisia kulttuurikerroksia muokataan. Kesakuussa 2023 alueella on tehty
arkeologisia koekaivauksia suunnittelualueen lansiosassa. Alustavaa raporttia
koekaivauksista kasiteltiin erillisessa viranomaisneuvottelussa, jonka yhteydessa paatettiin
jatkotoimenpiteista ja toimintatavoista. Ks. myéhemmat kohdat asemaselostuksessa.
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Kiintedt muinaisjddnnékset Tammisaaren keskustassa, Museoviraston karttapalvelu, https://kartta. museoverkko.fi

Suunnittelualueen kiinteistd on aikoinaan muodostunut siten ettd osa toisesta kiinteistdsta on
litetty siihen (katso kartta alla). Tontti numero 55 on myéhemmin liitetty tontteihin 56 ja 57,
kun taas Alf Fagerin puisto nayttdd muodostuneen tonteille 7 ja 54.

PLANKARTA OVER EKENAS e daite
AR 1696 il 5
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Tammisaariv. 1696 Samuel Brotherus kartassa, ldhde Takolander 1930: 314.
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1800-luvun alussa kiinteistolla sijaitsi kaksikerroksinen puurakennus vuodelta 1813 seka
muita, vuosina 1810-1830 rakennettuja rakennuksia. Suurin osa tontista oli silloin puutarhaa.
Paarakennus tuhoutui tulipalossa vuonna 1879. Taman jalkeen konsuli Carl Gustaf Lydman
rakennutti kivitalon, jonka suunnitteli arkkitehti Constantin Kiseleff. Nykyaan Lydmanin taloksi
kutsuttu rakennus on rakennettu yksinkertaistettuun uusrenessanssityyliin vuonna 1880.
Rakennuksessa oli alun perin kolme asuntoa ja liiketila. Rakennuksen valmistumisesta
I&htien se on ollut yksi Raatihuoneentorin tunnusomaisimmista rakennuksista. Tontin koko
etelaiselle rajalle rakennettiin vuonna 1896 ulkorakennus.

=
R
Lydmanin talon pohjapiirustuksia, Constantin Kiseleff 1879
RASEBORG . KAA\{O!TU?
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Osa kartasta 1898, Julius Heerman

1900-luvun aikana Varubodenin tarpeisiin tehtiin useita muutoksia ja pienia lisdrakennuksia,
ja paivittaistavarakauppa valtasi vahitellen koko kiinteistdn ja Lydmanin rakennuksen.
Vuonna 1988 aloitettiin laaja muutos- ja uudisrakennushanke, jonka suunnitteli
arkkitehtitoimisto Erik Krakstrdm. Hankkeeseen sisaltyi mittavia muutoksia Lydmanin taloon.
90-luvun alun rakentamisen myota purettiin makasiinirakennus vuodelta 1950. Kiinteistossa
toimi Varubodenin paivittaistavarakauppa kunnes toiminta muutti nykyiselle paikalleen
Rautatienkadulle 2000-luvun alussa. Sen jalkeen kiinteistdssa on lahinna ollut tilapaista ja
pienimuotoista toimintaa. Koy Tammisaaren Raatihuoneentori aloitti Lydmanin talon
restauroinnin vuonna 2019 ja sen arvioidaan valmistuvan syksylla 2023. Lydmanin talossa
on restauroinnin jalkeen kolme asuntoa, liiketila katutasossa Raatihuoneentorille pain, seka
asukkaiden yhteisia tiloja. Lydmanin taloon kiinteasti liittyneet paivittdistavarakaupan osat on
purettu. Osa paivittaistavarakaupan rakennuksista on edelleen jaljella, mm. autokatos
kiinteiston lansirajalla kohti Alf Fagerin puistoa.

Suunnittelualueen makasiinirakennus 1950-luvulta 5.7.1989 kuvattuna. Lydmanin talo vasemmalla. Kuva: Vidar Lindqvist
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Piirustus makasiinirakennuksesta 1950-luvulta, Raaseporin kaupungin arkisto. Rakennus purettiin 1980-luvun lopussa.
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Asemapiirros vuodelta 1988, Arkkitehtiryhma Krékstrém Oy, Raaseporin kaupungin arkisto.

Leikkaus vuodelta 1988, Arkkitehtiryhmé& Krakstrém Oy, Raaseporin kaupungin arkisto. Huom! Nyky&én kéytetadn N2000
korkeusjarjestelmaé, miké tarkoittaa 25 cm korotusta aikaisempaan korkeusjérjestelméén verrattuna. Esim. palomuurin korko on

nykyisen korkeusjérjestelmdn mukaisesti +11,25.
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Suunnittelualue 2021, avoin rakentamaton alue kiinteistolld. Oikealla rakennus joka on ollut osa péivittéistavarakauppaa
(Sepénkadun suuntaan).

Suunnittelualue 2021, julkisivu pihalle. Oikealla ndkymé Raatihuoneentorin kulmalta.
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Lydmanin talo ennen julkisivun restaurointia (2021), Raatihuoneentorin suuntaan.
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Nykyinen Alf Fagerin puisto kaavoitusalueen lansipuolella on vanhimpiin karttoihin piirretty
tonttimaaksi. Osa tasta tonttimaasta on myéhemmin liitetty viereisiin tontteihin, osa on
sailynyt ja ajan saatossa muuttunut puistoiksi. Puiston ymparilta 16ytyy asuinkortteleita ja sen
etelapuolella sijaitsee kirkko. Suunnittelualueen autokatos on ainoa puistoa rajaava
talousrakennus. Puiston puukanta koostuu eri-ikaisista vaahteroista, lehmuksista ja
saarneista.

Alf Fagerin puisto syksylld 2021.

Tekninen huolto
Alue on liitetty kaupungin kunnallistekniseen verkostoon. Liittymakohta sijaitsee
Sepankadulla.

Erityistoiminnat
Autokatoksen Sepankadun paassa sijaitsee Raaseporin energian sahkokeskus. Keskus
siirretdan asemakaavan toteuttamisen yhteydessa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Arkeologisten koekaivausten yhteydessa 2023 ilmeni ettd osa kiinteiston maaperasta
autokatoksen laheisyydessa koostuu rakennusjatteesta, todennakoisesti seurauksena 1990-
luvun laajasta muutos- ja uudisrakentamisesta. Maapera tutkitaan tarkemmin ja puhdistetaan
asemakaavan toteuttamisen yhteydessa.
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3.1.3 Maanomistus

3.2

Kiinteistdén omistaa kokonaisuudessaan Koy Tammisaaren Raatihuoneentori.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

Kaava-alue kuuluu kokonaisuudessaan alueeseen, joka on luokiteltu valtakunnallisesti
merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY 2009). RKY on Museoviraston laatima
inventointi, joka on valtioneuvoston paatoksella otettu maankaytto- ja rakennuslakiin
perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi
rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Valtioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty paatos
tuli voimaan 1.4.2018. Paatos edellyttaa, etta valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymparistojen ja luonnonperinndn arvot, kohteiden alueellinen monimuotoisuus ja
ajallinen kerroksisuus turvataan maakuntien suunnittelussa ja kuntien kaavoituksessa seka
valtion viranomaisten toiminnassa.

Maakuntakaava

Uusimaa-kaavan 2050 kokonaisuus sisaltda kolme vaihemaakuntakaavaa, jotka on laadittu
Helsingin seudulle, Ita- 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. Maakuntakaavakokonaisuus Uusimaa-kaava 2050 on
saanut lainvoiman Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksella 13.3.2023.

Maakuntakaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi ja keskukseksi,
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeksi ja kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkeaksi alueeksi.
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Epévirallinen ote Uusimaa-kaavasta 2050, kartta: Uudenmaan liitto.

Yleiskaava
Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

Asemakaava
Alueella on voimassa oleva asemakaava:

- kaavanumero 835-565-64, lainvoimainen 04.06.1992

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu asuin-, toimisto- ja lilkerakennusten
korttelialueeksi jolla rakennettu ympéristd sailytetdan (AL/s). Erillisille tonteille saa sijoittaa vain
sellaisia toimintoja, jotka eivat melun, hajun, liikenteen tai muun sellaisen takia hairitse asumista.

Suunnittelualueelle osoitettu rakennusoikeus on yhteensa 1 510 k-m?. Siitd 1 350 k-m? on osoitettu
asuin-, toimisto- ja likerakennuksille ja 160 k-m? talousrakennuksille. Kolme rakennusalaa on
osoitettu; yksi paaasiallisille kayttotarkoituksille, siséltden Lydmanin talon, seka kaksi
talousrakennuksille. Talousrakennuksille varatut rakennusalat sijaitsevat tontin rajoilla; toinen
kiinteiston lansirajalla Alf Fagerin puistoon péin ja toinen Isoon Kirkkokatuun ja naapuritontiin
rajautuvana.

Kerrosluvut vaihtelevat yhdesta kahteen siten, etta paaasialliselle kayttotarkoituksille kerrosluvut ovat
1 1/3 ja 2. Talousrakennuksille ei ole iimoitettu kerroslukua erikseen, mika voidaan tulkita 1
kerrokseksi.

Suunnittelualueella sijaitseva Lydmanin talo on asemakaavassa merkitty merkinnalla sr: rakennus,
jolla on kaupunginosan historiallisen ja arkkitehtoonisen kokonaisarvon sailymisen kannalta ratkaiseva
tai oleellinen merkitys. Rakennusta ei saa purkaa tai muulla tavalla havittaa.
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Naiden liséksi suunnittelualuetta koskee asemakaava yleisia maarayksia, jotka ohjaavat sovittamista
kaupunkikuvaan ja arvokkaaseen ymparistoon.

1990-luvulla asemakaavaa toteutettiin niin etta paivittaistavarakaupalle varattu rakennus muodosti
yhden yhtenaisen kokonaisuuden, joka kattoi pddosan tontista. Erilleen tasta rakennettiin autokatos
Alf Fagerin puiston vastaiselle rajalle. Lydmanin talon restauroinnin yhteydessa purettiin osa
paivittaistavarakaupasta, joka liitti Lydmanin talon ja 1990-luvulla rakennetut osat toisiinsa.
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Epévirallinen ote asemakaavasta nro. 835-565-64. Suunnittelualue on merkitty vihreélla katkoviivalla.

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

Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Voimassa oleva asemakaava on perustunut paivittdistavarakaupan liiketoimintaan, jossa
suurin osa rakentamisesta on yhtajaksoista eikd mahdollista ymparistdon ja kulttuuriarvoihin
soveltuvaa asuntorakentamista. Varubodenin toiminnan lopettamisen jalkeen tata keskeisesti
sijaitsevaa kiinteistd6a on kaytetty vain satunnaisesti tai vahaisessa maarin. Kaupungin
kaupallinen painopiste on siirtynyt vaiheittain rautatieaseman Iahialueelle, jonne on
rakennettu suuret paivittistavarakaupan yksikot. Kaavamuutoksen kautta suunnittelualueen
toiminnot voidaan jarjestaa entista tarkoituksenmukaisemmin ja tavalla, joka joustavammin
mahdollistaa asumisen, samalla kun rakentamista ohjataan kaupunkikuvaan ja
kulttuuriymparistéén paremmin sopiviin rakennusmassoihin.

Kiinteistonomistaja Koy Tammisaaren Raatihuoneentori on antanut laatia viitesuunnitelman,
jossa suunnittelualueen taydentavaa rakentamista on tutkittu, 1ahinna rakentamisen
mitoitusta ja ymparistdon sovittamista ajatellen. Viitesuunnitelma 16ytyy asemakaava-
aineiston tausta-aineistona ja osia siita on sisallytetty havainnollistavana aineistona

asemakaavaselostukseen.

Radhustorget
Raatihuoneentori

Pienj Kirkkg, katg

Alf Fagers park O
Alf Fagerin puisto
OF

Viitesuunnitelman havainnekuva, MNy Arkitekter Ab 2023
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Leikkaus Sepédnkadun suuntaisesti, vitesuunnitelma, MNy Arkitekter Ab 2023

3D ndkymé Alf Fagerin puiston suunnalta, vasemmalla Sepénkatu. Viitesuunnitelma MNy Arkitekter Ab 2023

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja vireilletulo

Aloitteen kaavamuutokseen teki kiinteistonomistaja Koy Tammisaaren Raatihuoneentori.
Kaavoituslautakunta on paattanyt kaynnistada hankkeen ja merkinnyt OAS:n tiedoksi
25.01.2023 § 14.

Asemakaavaty6 on kuulutettu vireille 10.02.2023.
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Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset

Osallisia 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 kasitellddn. Kaavan osallisia ovat ainakin:

Seudulliset viranomaiset

- Uudenmaan ELY-keskus

- Uudenmaan liitto

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan poliisilaitos

- Museovirasto/ arkeologia

- Lansi-Uudenmaan museo

Kaupungin viranomaiset

- Ymparisto- ja rakennuslautakunta
- Tekninen lautakunta

- Ymparistdterveydenhuolto
Sivistyslautakunta

Raaseporin vesi

Raaseporin energia

Muut toimijat

- Karjaan Puhelin Oy

- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- Tammisaaren Keskustayhdistys r.y

- Tammisaaren Vanhankaupungin yhdistys r.y
- Raaseporin Luonto r.y

- Raaseporin Yrittajat r.y

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia
ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. Lisdksi sdhkopostitse voi toimittaa
palautetta hankkeen yhteyshenkilGille. Tyon aikana jarjestetaan tarvittaessa erillisia
neuvotteluita asukkaiden, maanomistajien ja muiden osallisten kanssa.

Asemakaavatyo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka mahdollisuus vaikuttaa
asemakaavatydhodn on kuulutettu vireille kaupungin verkko-osoitteessa
https://www.raasepori.filetusivu/kaupunki/kuulutukset/ ja paikallislehdissa (Vastra Nyland ruotsiksi ja
Etela-Uusimaa suomeksi). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty kaikille
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tunnetuille maanomistajaosallisille ja asetettu julkisesti nahtaville kaupungin
kaavoitusosastolla osoitteessa Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari, seka kaupungin
verkkosivuilla koko kaavoitustydn ajan.

Asemakaavaluonnos oli julkisesti nahtavilla 13.02-15.03.2023 (vahintaan 30 paivaa) valisena
aikana kaupungin verkkosivuilla ja kaavoitusyksikolla. Nahtavilla olon aikana osallisilla ja
kaupunkilaisilla oli mahdollisuus esittaa kirjallinen mielipide luonnoksesta.

Viranomaisten osalta mahdollisuus antaa lausunto pidennettiin 30.4.2023 asti.

Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville vahintadan 30 paivan ajaksi kaupungin
verkkosivuille ja kaavoitusosastolle. Nahtavilla olon aikana osallisilla ja kaupunkilaisilla on
mahdollisuus esittaa kirjallinen mielipide asemakaavaehdotuksesta. Viranomaisille annetaan
mahdollisuus antaa lausunto ehdotuksesta.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Maankaytto- ja rakennuslain 66 §:ssa tarkoitettu viranomaisneuvottelu jarjestetaan tarpeen
mukaan.

Asianomaisille viranomaisille on tiedotettu asemakaavan kuuluttamisesta osallistumis- ja
arviointisuunnitelman kautta. Asemakaavan nahtavilla oloaikoina viranomaisilta pyydetaan
lausunnot maankaytto- ja rakennusasetuksen 28 § mukaisesti.

Asemakaavaluonnoksesta annettiin 10 lausuntoa ja jatettiin kaksi mielipidetta nahtavilla olon
aikana.

Kaavoitusprosessin aikana Lansi-Uudenmaan museo on jarjestanyt muinaismuistolain §13
mukaisen viranomaisneuvottelun 04.08.2023, koskien suunnittelualueen arkeologisia
kysymyksia ja kiinteitd muinaisjaannoksia. Viranomaisneuvottelussa kasiteltiin kesakuun
2023 arkeologisten koekaivausten yhteydessa tehtyja 16ydoksia, tutkimusraportin luonnosta
ja miten kiintea muinaisjaannos tulisi huomioida kaavoituksessa. Kaavaehdotusta on
tarkistettu viranomaisneuvottelun perusteella. Muinaisjagannos merkitdan sm-1 merkinnalla
asemakaavaan. Viranomaisneuvottelun muistio lisatdan asemakaavan tausta-aineistoon.

Asemakaavantyon valmisteluvaiheessa on jarjestetty tyOkokouksia eri viranomaisten,
kaavakonsultin ja kiinteistonomistajan valilla.
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Asemakaavan tavoitteet
Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kaavamuutoksen paatavoitteena on kehittdd Tammisaaren Raatihuoneentorin eteldpuolella
sijaitsevaa kiinteistoa tarkistamalla voimassa olevaa asemakaavaa niin etta se vastaa alueen
nykyisten ja tulevien toimijoiden tarpeita. Tavoite on, etta kiinteiston rakentaminen
toteutetaan tavalla, joka paremmin huomioi Lydmanin talon roolin kaupunkikuvassa ja siten,
ettd tdydentava rakentaminen on paremmin sovitettu kulttuuriymparistddn kuin voimassa
olevassa asemakaavassa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueeksi ja
keskukseksi, taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeeksi ja kulttuuriympariston tai maiseman
vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Maakuntakaavaa tulee noudattaa
asemakaavamuutoksen yhteydessa kun alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

Kaava-alue kuuluu kokonaisuudessaan alueeseen, joka on luokiteltu valtakunnallisesti
merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY 2009). RKY on Museoviraston laatima
inventointi, joka on valtioneuvoston paatoksella otettu maankaytto- ja rakennuslakiin
perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi
rakennetun kulttuuriymparistdn osalta 1.1.2010 alkaen. Valtioneuvoston valtakunnallisia
alueidenkayttétavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty paatds tuli voimaan 1.4.2018. Paatds
edellyttaa, etta valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistjen ja luonnonperinnon arvot,
kohteiden alueellinen monimuotoisuus ja ajallinen kerroksisuus turvataan maakuntien
suunnittelussa ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tavoitteena on hankkeen kautta pyrkia vahvistamaan Tammisaaren vanhan keskusta-alueen
toimintaa monipuolisena ja elinvoimaisena asumisen, palvelun ja liiketoiminnan alueena.
Tavoitteena on my0s varmistaa korkeatasoinen rakentaminen ja asettaa vaatimuksia
rakennusten sopeuttamiselle rakennettuun kulttuuriymparistoon

Osallisten tavoitteet
Osallisten kirjallisista mielipiteista ja lausunnoista on laadittu kooste vastineiden kanssa.
Kooste 16ytyy asemakaavaselostuksen liitteena.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Tavoitteena on luoda houkutteleva, ymparistdon sovitettu alue asumiselle ja liikketoiminnoille,
jossa rakennussuojelulle, uudisrakentamiselle ja kaupunkikuvalle asetetaan korkeita
laatuvaatimuksia.

Muut tavoitteet
Taydennetaan tarvittaessa kaavoitusprosessin aikana.
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Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallisten tavoitteet

Osallisten kirjallisista mielipiteista ja lausunnoista on laadittu kooste vastineiden kanssa.
Kooste 16ytyy asemakaavaselostuksen liitteend. Tavoitteita paivitetdan tarvittaessa
kaavoitusprosessin aikana.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavamuutoksessa paivitetddn voimassa olevaa asemakaavaa. Kiinteistd on entiseen
tapaan maaritelty kokonaisuudessaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL-1). Kaavamuutos mahdollistaa myds jatkossa monipuolisia toimintoja vetovoimaisella
keskusta-alueella. Rakentamisen kokonaisvolyymi pienenee hieman, ja rakentaminen
sijoitetaan kiinteistolle eri tavalla kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Suunnittelualue on pieni ja kaavamuutos sisaltda monta maaraysta. Asemakaava on
rakennettu siten etta yksittaiset maaraykset ovat joissain tapauksissa melko yleisluontoisia,
tarkoituksena luoda tiettya joustavuutta rakennussuunnittelulle. Eri maaraysten
yhteisvaikutus, yleiset maaraykset mukaan lukien, yhdessa voimassa olevan lainsdadannon
kanssa (esim. paloturvallisuutta koskeva lainsaadanto) tarkoittaa kuitenkin, ettd rakentamista
suunnittelualueella ohjataan erittain yksityiskohtaisesti.

Asemakaavan ehdotusvaiheessa on viranomaisneuvottelun, lausuntojen, mielipiteiden ja
tydkokousten perusteella tehty seuraavia tarkistuksia ja tdydennyksia luonnosvaiheeseen
nahden:

- koko kiinteistd merkitdan kiintedksi muinaisjaanndkseksi merkinnalld sm-1

- rakennusoikeutta ilmoitetaan yksityiskohtaisemmin ja pienennetdan hieman

- rakennusalaa suunnittelualueen keskelld pienennetdén hieman

- rakennusalaa Alf Fagerin puiston vieressa pienennetaan niin ettd naapurin rajaan
eteldssd muodostuu 1 m etéisyys.

- talousrakennuksille osoitetaan rakennusala

- kerroslukua koskeva maérays tarkistetaan > 1 1/3 ja 1 ' siten, ettd maaradys paremmin
vastaa maaraystd voimassa olevassa asemakaavassa

- maéradys "g” tdydennetdan kattokulmalla, joka on enintdan 35°

- lisatdan maarays, joka kieltda ikkunoiden sijoittamisen seindan, joka rajautuu suoraan
naapurikiinteistdé6n

- vesikaton korkeinta sallittua kohtaa tarkistetaan

- uudisrakennusten rakennusalat varustetaan méaarayksell, joka ohjaa vesikaton korkeinta
sallittua kohtaa

- lisdtdadn maarays ikkunoiden alimmasta sallitusta alareunasta puiston suuntaan

- maédrays, joka koskee rakennusalan ulkopuolelle sijoitettavia tuulikaappeja ja vastaavia,
tdydennetdan enimmaiskerrosmaaralla 1

- lisatdan maarays, joka koskee rakennusmassojen suurinta sallittua runkosyvyytta
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- istutettavan osa-alueen maérays tarkistetaan

- lisatdan maarays, joka koskee jatehuoltoa

- lisatdan maarays, joka koskee paloturvallisuutta

- madrays, joka koskee pysakdintia ja pysakdintinormi tarkistetaan

Kaavan rakenne

Suunnittelualue osoitetaan asuin-, liikke-, ja toimistorakennusten korttelialueeksi AL-1.
Maarays maarittelee liike- ja toimistorakentamisen vahimmaismaaran.

Suunnittelualue osoitetaan kokonaisuudessaan kiinteaksi muinaismuistoksi merkinnalla sm-
1. Viranomaisneuvottelun mukaisesti muinaismuistoon voidaan kajota, edellyttaen etta
riittavat arkeologiset tutkimukset on tehty.

Korttelialueen rakennusaloja muutetaan niin, ettd ne ohjaavat toteuttamaan
rakennusmassoja, jotka ovat aiempaa paremmin sovitettuja vanhan kaupungin ymparistoon.
Rakennusaloja pienennetdan kokonaisuudessaan ja Lydmanin talon ymparille muodostuu
avoin alue, mika tarkoittaa, ettd rakennus voi seista alkuperadisen suunnitelman mukaisesti
erillisena rakennuksena ilman kiinteita lisdosia. Talousrakennuksille osoitetaan rakennusala,
ja jatteiden kasittelylle osoitetaan likimaarainen sijainti. Alf Fagerin puiston vieressa oleva
rakennusala muutetaan talousrakennusten rakennusalasta asuin-, liike- ja
toimistorakennusten rakennusalaksi.

Kerroslukuja muutetaan hieman voimassa olevaan asemakaavaan nahden siten, etta
rakennusala puiston laidalla saa kerrosluvun 1 1/3 (aikaisemmin 1) ja rakennusala
suunnittelualueen keskellad 1 7z (aikaisemmin 1 1/3). Lydmanin talon kohdalla kerrosluku 2

sailyy.
Liike- ja toimistorakentaminen ohjataan katutasoon Raatihuoneentorin suuntaan.

Merkinta /s poistetaan voimassa olevaan asemakaavaan nahden. Lydmanin talo varustetaan
suojelumerkinnalla sr-1 ja ympariston laatua seka rakentamisen sovittamista vanhan
kaupungin arvokkaaseen ymparistoon ohjataan erillisilla maarayksilla. Sr-1 rakennuksen
lisdksi suunnittelualueella ei ole muuta merkittdvaa rakennettua ymparistéa. Ympariston
laatua ja kaupunkikuvaa ohjataan useilla maarayksilla, jotka koskevat mm. rakennusten
runkosyvyytta, korkeutta, kattomuotoa ja varitysta konkreettisemmin kuin voimassa olevassa
asemakaavassa. Osia korttelialueesta tulee istuttaa ja pysakointia ohjataan maarayksella,
joka koskee sen mitoitusta ja sijoittamista alueelle.
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Mitoitus

Suunnittelualueen ja kiinteistdn pinta-ala on 1 596 m?. Koko kiinteistd osoitetaan AL-1
korttelialueeksi jolla rakennusoikeutta yhteensa 1490 k-m?, neljélle rakennusalalle
osoitettuna. Sr-1 merkitylle Lydmanin talolle osoitetaan 750 k-m?, asuin-, liike- ja
toimistorakennusten uudisrakentamiselle kahdelle rakennusalalle 600 k-m? sek&
talousrakennuksille 140 k-m?. Talousrakennusten rakennusoikeutta on vahennetty voimassa
olevaan asemakaavaan nahden 20 k-m?. Asuin- liike- ja toimistorakennusten
rakennusoikeudesta (1 350 k-m?) vahintaan 10% tai 135 k-m? tulee osoittaa liike- ja
toimistotiloille.

Rakennusalojen yhteenlaskettu pinta-ala on 1 084 m?, verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan, jossa yhteenlaskettu pinta-ala on 1238 m?.
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Rakennusalojen vertailu; vasemmalla voimassa oleva asemakaava, oikealla ehdotus asemakaavan muutosehdotus.

Uudisrakentamista sallitaan 1, 1 1/3 ja 1'% kerroksissa eri rakennusaloilla, ja Lydmanin talo
on merkitty kerrosluvulla 2.

Pysakoinnin mitoitus vaihtelee riippuen siita, koskeeko se uudisrakentamista vai suojeltuja
rakennuksia. Uudisrakentamiselle varataan 1 autopaikka/ 150 k-m? tai vahintéan 1
autopaikka asuntoa kohti, mika vastaa mitoitusta vanhassa kaupungissa muutoin. Asumiselle
suojellussa rakennuksessa varataan %z autopaikka/ 150 k-m? tai vahintaan 'z autopaikka
asuntoa kohti. Tama vastaa mitoitusta vastikdan hyvaksytyissa asemakaavoissa lahialueella.
Korttelialueen liike- ja toimistorakennuksille varataan V2 autopaikka/ 150 k-m? tai vahintaan 1
autopaikka liike- ja toimistotilaa kohti, riippumatta siitd koskeeko se sr-1 rakennusta tai
uudisrakentamista.

5.1.2 Palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Tammisaaren keskustassa, jossa koko palvelutarjonta 16ytyy
kavelyetaisyydella suunnittelualueelta.
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Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksella uudisrakentamista ohjataan sopeutumaan olemassa olevaan ymparistoon
ja huomioimaan RKY-alueen herkat arvot. Lydmanin talon suojelumaarays sailyy, mutta
maarays muuttuu siten ettd se vastaa muita uudempia vastaavia maarayksia ja tarkentuu
aikaisempaan asemakaavamaaraykseen nahden.

Tehokkuus kaavoitusalueella laskee jonkin verran, mika itsessaan edistéa ympariston laadun
paranemista. Pienennetyt rakennusalat, kapeammat rakennusrungot ja rakennusten
suunnittelua koskevat yksityiskohtaiset maaraykset ohjaavat sovittamaan rakentamisen
vanhaan kaupunkiin ja RKY-alueen herkkiin arvoihin. Kaavamuutoksen yhteydessa
Lydmanin talolle osoitetaan suurempi maara kerrosalaa kuin voimassa olevassa
rakennusluvassa. Tama on mahdollista sallimalla paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten
tilojen sijoittamisen kellariin, kerrosmaarasta riippumatta. Tama itsessaan parantaa
ympariston laatua, kun aiempaa suurempi osa rakennusoikeudesta voidaan sijoittaa
olemassa olevaan rakennukseen muuttamatta kaupunkikuvaa.

Tunnusomaisen Lydmanin talon keskeista roolia kaupunkikuvassa korostetaan
mahdollistamalla sen palauttaminen muusta rakentamisesta vapaasti seisovaksi
rakennukseksi. Istutettava alue lisaa viihtyvyytta ja mahdollistaa samalla nakymien
sailymisen Sepankadulta kirkolle pain. Lisaksi se jattda avoimen alueen viereisten
rakennusten eteen, paikassa, jossa Sepankatu on hyvin kapea. Uusien rakennusten
korkeutta rajoitetaan ohjaamalla vesikaton ylinta kohtaa maarayksella. Vastaavaa maaraysta
ei voimassa olevassa asemakaavassa ole. Myds jatehuollon ja pysakdintipaikkojen sijainnin
ohjaaminen parantaa ympariston laatua.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialue AL-1

AL-1 korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 1 490 k-m?. Siité 1 350 k-m? on
osoitettu asuin-, liike-, ja toimistorakennuksille ja 140 k-m? talousrakennuksille. Asuin- liike- ja
toimistorakennusten rakennusoikeudesta (1 350 k-m?), vahintaan 10% tai 135 k-m? tulee
kayttaa liike- ja toimistotiloille. Suurin sallittu kerrosluku vaihtele 1 ja 2 valilla. Suojellussa
rakennuksessa sallitaan paakayttétarkoituksen mukaisten tilojen rakentaminen kellariin,
sallitusta kerrosmaarasta 2 riippumatta.

Tekniset tilat, jatehuollon tilat, vaestonsuojat ja asuntojen varastotilat seka naihin verrattavat
tilat saa rakentaa asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.
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Kuisteja, tuulikaappeja, lasikuisteja ja vastaavia pienempia laajentumia 1. kerroksessa pihan
puolella saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle sekd uudis- ettd korjausrakentamisessa.
Rakennusalan ylittdva kerrosala nelidmetreind saa naiden osalta yhteensa olla enintéan 1/10
rakennuksen kerrosalasta.

Pysakainti sijoitetaan korttelialueelle, osin autokatoksiin, osin autotalleihin uudisrakennusten
rakennusrunkojen sisalla.

Rakennusala

Rakennusaloja on nelja kappaletta, joista yksi on osoitettu Lydmanin talolle, yksi
talousrakennuksille ja kaksi osoitettu asuin-, liilke- ja toimistorakennusten
uudisrakentamiselle. Rakennusalat myo6tailevat tontinrajoja siten, etta suojeltava rakennus
muodostuu vapaasti seisovaksi, etta rakennusten ikkunoiden eteen voidaan muodostaa
riittavia etdisyyksia, ettd paloturvallisuus voidaan varmistaa ja ettd muodostuu sisapihoja.

Yksi rakennusala on varustettu nuolella, joka osoittaa sen rakennusalan sivun, johon
rakennus on rakennettava kiinni.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen

Asemakaavamuutoksessa osoitetaan yksi rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
Rakennusala rajoittuu Isoon Kirkkokatuun ja kiinteiston etelarajaan.

Likim&é&réinen alueen osa, jolla katon tulee olla aumakatto. Katon kaltevuus eteldén péin ei
saa ylittaa 35°.

Rakennusala, joka rajautuu Alf Fagerin puistoon, on varustettu maarayksella aumakatosta ja
suurimmasta sallitusta vesikaton kaltevuudesta. Maarayksen tavoitteena on ottaa
naapurirakennuksen paatyikkuna huomioon ja varmistaa riittdvat valaistusolosuhteet.

Istutettavana sisépihana suunniteltava alueen osa, jolla ndkymé kohti kirkkoa tulee séilyttéa.
Alueelle saa sijoittaa kiinteistéé palvelevia leikki- ja ulko-oleskelutoimintoja. Istutukset tulee
suunnitella vanhan kaupungin ympéristéén sopiviksi.

Osa korttelialueesta osoitetaan istutettavaksi sisapihaksi. Sama osa-alue varmistaa nakyman
kirkolle Sepankadulla, ja muodostaa avoimen alueen Sepankadun toisella puolella olevien
rakennusten eteen.

Suojelualueet

Suunnittelualueella on kaksi suojelukohdetta; koko kiinteisto kiintedna muinaisjaannoksena
ja Lydmanin talo. Suunnittelualue varustetaan merkinnallda sm-1 jonka maarays kuuluu:

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitetun kiintedn muinaisjdénnéksen osa. Alueen
kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on
muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on
pyydettdvéa alueellisen vastuumuseon (Lansi-Uudenmaan museo) lausuntoa.
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Muinaismuistolain 13 §:n mukaisesti kdytyjen viranomaisneuvottelujen perusteella kohde
voidaan poistaa kaavan toteuttamisen yhteydessé, edellyttden ettd kohteella on toteutettu
riittdvét arkeologiset tutkimukset.

Lydmanin talo osoitetaan asemakaavamuutoksessa merkinnalla sr-1 jonka maarays kuuluu:
Suojeltava rakennus.

Arkkitehtonisesti, kulttuurihistoriallisesti tai kaupunkikuvan séilymisen kannalta erityisen
arvokas rakennus, joka séilytetddn. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa. Rakennukseen
tai sen osiin ei saa tehdéa sellaisia korjauksia, muutoksia tai lisdyksié, jotka vahentévét
rakennuksen, julkisivun tai katon historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja, tai muuttavat sen
arkkitehtonisia ominaispiirteita.

Korjaustéiden I&htékohdan tulee olla rakennuksen alkuperéisten, tai niihin verrattavien
rakenteiden ja materiaalien séilyttdminen, sek& mahdollisuuksien mukaan palauttava
restaurointi. Jo muutettujen rakennusosien korjaaminen on sovitettava rakennuksen
arkkitehtuuriin.

Kellarikerrokseen saa sijoittaa paékayttotarkoituksen mukaisia tiloja osoitetusta
kerrosmaérésta riippumatta.

Sr-1 merkinnan liséksi suojeltua rakennusta koskee myds asemakaavan yleiset maaraykset.

= — E e S
Sr-1 merkitty Lydmanin talo huhtikuussa 2023.
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5.4 Kaavan vaikutukset

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

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

e maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

o kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

¢ alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

o liikenteeseen, etenkin joukkoliikenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon

e asuinymparistoon.

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

5.4.1 Yleiskaavallinen tarkastelu

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava
huomioon myos mita yleiskaavan sisaltovaatimuksista saadetaan. Alla olevassa taulukossa
selvitetdan, miten kaava huomioi nama sisaltdévaatimukset:

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava Yleiskaavan siséltévaatimusten
huomioon, huomioiminen asemakaavassa:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, Asemakaava koskee kiinteistoad vanhassa
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys, keskustassa ja tukee keskusta-alueen

toimintoja ja rakennusten kayttoa
tulevaisuudessa.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen Asemakaava sailyttaa olevan
hyvaksikaytto, yhdyskuntarakenteen. Sen toteuttaminen ei
edellyta erillisia toimenpiteita
infrastruktuurin osalta. Katuverkko ja
kunnalliset verkostot joihin liitytdan ovat jo
olemassa. Suunnittelualue sijaitsee
maakuntakaavassa taajamatoimintojen
kehitysalueeksi merkitylla alueella.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden Asemakaava koske yhta kiinteistda
saatavuus, vanhassa kaupungissa ja mahdollistaa seka
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Yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon,

Yleiskaavan siséltévaatimusten
huomioiminen asemakaavassa:

asumista etta palveluita Tammisaaren
keskustassa. Tammisaaren keskustan
palvelut ovat helposti saatavilla, niin julkiset
kuin yksityisen palvelut.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen
ympariston, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla;

Asemakaava koske yhta kiinteistoa
vanhassa kaupungissa ja alueella on
edullinen sijainti katuverkkoon nahden. Alue
sijaitsee vesi- ja jatehuollon toiminta-
alueella ja alue voidaan liittda
kaukoldmpdverkostoon. Jatehuolto voidaan
jarjestaa tehokkaasti. Etaisyys
matkakeskukseen (juna- ja linja-
autoliikenne) on alle 800 m.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen
ja eri vaestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon;

Asemakaava koskee jo rakennettua
kiinteistda vanhassa kaupungissa.

6) kunnan elinkeinoelaman
toimintaedellytykset;

Asemakaava mahdollistaa liike- ja
toimistorakentamisen erittin keskeisella
paikalla Tammisaaren keskustassa.

7) ymparistOhaittojen vahentadminen;

Asemakaava mahdollistaa olemassa olevan
ja kaupunkikuvallisesti merkittavan
rakennuksen tehokkaan kayton, seka
tehokasta uudisrakentamista keskeiselld
paikalla Tammisaaressa, palveluiden ja
tydpaikkojen laheisyydessa.

8) rakennetun ymparistdn, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Asemakaava tukee rakennetun ympariston
sailyttamista, maisemaa ja kaupunkikuvaa.
Yksityiskohtaiset maaraykset varmistavat
arvokkaaseen ymparistoon ja
kaupunkikuvaan sopeutuvaa rakentamista.
Suunnittelualueella ei ole luontoarvoja.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden
riittdvyys.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta
virkistysalueiden maaraan.
Kavelyetaisyydella I0ytyy laaja valikoima
erilaisia virkistysalueita. Asemakaavassa
alueen osa osoitetaan istutettavaksi pihaksi
jolla myés muodostuu mahdollisuuksia
leikille ja oleskelulle omalla kiinteistdlla.
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Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Yhdyskuntarakenne

Asemakaava sailyttda olevan yhdyskuntarakenteen. Asemakaavan my6ta rakentamisen
kokonaismaara pienenee hieman.

Kaupunkikuva ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kulttuuriymparistoa ja kasittaa
tunnusomaisen rakennuksen, jolla on erittdin merkittdva asema kaupunkikuvassa.
Kaavamuutoksen my6ta kaupunkikuvaan tehdaan pienia muutoksia 1&hinna siinda, miten
Lydmanin talo hahmottuu ymparistéssa ja miten rakentaminen hahmottuu Alf Fagerin puiston
laidalla. Lydmanin talon vieressa tehdyt muutokset vahvistavat rakennuksen asemaa
kaupunkikuvassa ja palauttavat sen aseman erillisend vapaasti seisovana rakennuksena.
Talta osin kaavan vaikutukset rakennettuun ymparistoon ovat myonteisia.

Asemakaavan mahdollistama rakentaminen ei poikkea kokonaispinta-alaltaan olennaisesti
nykyisesta kaavasta. Sen sijaan kerrosala jakautuu rakennusaloille eri tavalla kuin
aikaisemmin. Talla on positiivinen vaikutus rakennettuun ymparistoon, silla rakentamista
ohjataan aiempaa pienemmiksi, kaupunkirakenteeseen paremmin sopiviksi
rakennusmassoiksi.

Selkein muutos rakennetun ympariston kannalta nakyy Alf Fagerin puiston viereisessa
rakentamisessa, missa asemakaava osoittaa 1 1/3 kerroksisen rakennusalan asuin-, liike- ja
toimistorakennuksille. Kayttotarkoitus ja kerrosten lukumaara muuttuvat nykyiseen kaavaan
verrattuna. Rakentamista ja sen mitoitusta on tutkittu poikkileikkauksilla, aluejulkisivuilla ja
3d-mallitutkimuksilla, jotka perustuvat Iahiympariston korkomaailman vaaitustietoihin.
Lahiymparistossa rakentaminen on vaihtelevaa, mutta suurimmassa osassa rakennuksista
kerrosluku on 1+ ullakko, 1 Y% tai 2 kerrosta. Sepankadulla on rakennuksia, jotka
kaytanndssa vastaavat kolmikerroksisia rakennuksia. Alf Fagerin puisto on kirkon ja
asuinrakennusten reunustama. Suunnittelualueen autokatos on nykyisellaan ainoa puiston
vieressa sijaitseva talousrakennus. Sallimalla paakayttétarkoituksen mukaisten tilojen
sijoittamisen télle paikalle kaavamuutos mahdollistaa aiempaa arvokkaamman toiminnon
puiston vieressa. Maaraysten avulla uudisrakentamista ohjataan siten, ettad se sopeutuu
historialliseen kaupunkikuvaan ja kaupunkirakenteeseen, ohjaamalla mm. kerroslukua, katon
muotoa ja vesikaton korkeinta kohtaa.

Kokonaisuutena varmistetaan korkeatasoinen rakentaminen tarkoin harkituilla
asemakaavamaarayksilla siten, etta oleva historiallinen rakennus suojellaan ja
uudisrakentaminen sovitetaan historialliseen kaupunkikuvaan ja -rakenteeseen. Nailla tavoin
vaikutukset kaupunkikuvaan ja -rakenteeseen ovat pienia. Samasta syysta vaikutukset
valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistédn (RKY) ovat erittain
vahaiset.
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Asuminen

Asemakaavamuutos mahdollistaa olennaisesti paremmat edellytykset asumiselle
suunnittelualueella. Rakennusalat pienentyvat ja ovat siten paremmin asumiselle soveltuvia.

Rakentamisella Alf Fagerin puiston viereisella rakennusalalla on vain vahaisia vaikutuksia
naapurirakennuksen ulkorakennukseen ja sen ikkunaan ullakolla. Verrattuna voimassa
olevaan asemakaavaan naapurirakennus ja sen ikkuna huomioidaan
asemakaavaehdotuksessa paremmin, mm. vesikattoa koskevan maarayksen ja
rakennusalan rajoittamisen ansiosta. Ikkuna on ollut rakentamisen peittdma suurimman osan
1900-lukua.

Palvelut ja tyopaikat

Asemakaavan muutos mahdollistaa liiketoimintaa, toimistotiloja ja asumista. Vahintaan 10%
kerrosalasta tulee kayttaa liike- tai toimistotiloihin, mika turvaa naiden toimintojen
sijoittumista korttelialueelle tavalla jota voimassa oleva asemakaava ei tee.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee keskella olemassa olevaa kaupunkirakennetta, ja vaikutukset
likenteeseen ovat hyvin pienet. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia katuverkkoon.
Tonttiliittyma ohjataan ensisijaisesti Isolle Kirkkokadulle, mutta liittymé& Sepankadulta voi tulla
mahdolliseksi jos tontti jaetaan. Ajoliittymat Isolta Kirkkokadulta ja Sepankadulta vastaavat
tilannetta nykyaan. Lilkkennemaarat eivat kasva voimassa olevaan asemakaavaan nahden.

Pysakointi ja sen mitoitus vastaa vanhan kaupungin mitoitusta ja vastikaan hyvaksyttyja
asemakaavamuutoksia alueella. Kaikki autopaikat sijoitetaan tontille eivatka vaikuta
pysakointiratkaisuihin kaduilla ja toreilla.

Tekniset palvelut

Suunnittelualue voidaan liittaa olemassa olevaan kunnallistekniikkaan. Raaseporin Energian
sahkdkeskus Sepankadulla siirretdan asemakaavan toteuttamisen yhteydessa.

Sosiaalinen ymparisto ja virkistys

Asemakaavan muutoksessa muodostuu kokonaisuus, joka parantaa asumisen edellytyksia.
Kiinteistdlle muodostetaan pihatiloja, jotka mahdollistavat leikin ja ulko-oleskelun. Muilta osin
Tammisaaren keskustan virkistysmahdollisuudet 16ytyvat kavelyetaisyydella.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohaitat
Asemakaavan muutos ei aiheuta ymparistohaittoja alueella tai sen laheisyydessa.
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5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne, ymparistéolosuhteet

Suunnittelualue on olemassa olevaa kaupunkirakennetta kokonaisuudessaan, ja 78%
kiinteistdsta on ollut rakennettu. Suunnittelualueella ei ole luonnontilaista ymparistda.
Asemakaavamuutoksen myo6ta osa korttelialueesta osoitetaan istutettavaksi alueeksi, mita
voidaan pitaa myonteisena vaikutuksena ymparistolle.

Pohjavesi
Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Ei vaikutuksia.

Luonnonsuojelu ja luonnonymparist®
Asemakaavamuutos ei vaikuta luonnonsuojeluun.

Asemakaavamuutos mahdollistaa voimassa olevaa asemakaavaa korkeampaa rakentamista
Alf Fagerin puiston laidalla. Puiston puolella lahella tontinrajaa sijaitsee vaahtera johon
asemakaavan toteuttaminen tulee vaikuttamaan. Vaahterasta on tehty kuntotarkistus, jonka
yhteydessa myos rakentamisen vaikutus puuhun on arvioitu ja jossa vaahteran suojaamiselle
rakentamisen aikana on annettu ohjeita. Vaahtera saatetaan silti joutua kaatamaan
asemakaavan toteuttamisen seurauksena, mika tarkoittaa lievaa vaikutusta puistoon.
Vaikutukset voidaan paremmin arvioida vasta uudisrakentamisen kaivuutéiden ja/ tai
arkeologisten tutkimusten yhteydessa. Kuntotarkistus 10ytyy asemakaavamuutoksen tausta-
aineistona.

5.4.4 Muut vaikutukset

Liikenneturvallisuus

Suunnittelualue sijaitsee keskella olemassa olevaa kaupunkirakennetta eika edellyta
muutoksia katuverkkoon. Suunniteltu rakentaminen ei lisaa liikenteen maaraa suhteessa
aikaisempaan toimintaan tai voimassa olevaan asemakaavaan.

Ihmisten elinolot ja elinymparistd

Asemakaavan muutos mahdollistaa hyvat ja laadukkaat asumisolosuhteet Tammisaaren
ydinkeskustassa, seka julkisten ettd yksityisten palveluiden ja liiketoimintojen laheisyydessa.
Asemakaavamuutoksen myo6ta asumisen mahdollisuudet Tammisaaren keskustassa
paranevat.

Arkeologisten koekaivausten yhteydessa 2023 ilmeni, etta osa kiinteiston maaperasta
autokatoksen laheisyydessa koostuu rakennusjatteesta, todennakdisesti seurauksena 1990-
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luvun laajasta muutos- ja uudisrakentamisesta. Maapera tutkitaan tarkemmin ja puhdistetaan
asemakaavan toteuttamisen yhteydessa. Talla on myonteinen vaikutus ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon.

Muinaisjaannokset

Suunnittelualue on osaa kiinteatd muinaisjaanndsta. Osalla alueella voi I6ytya sailyneita
kulttuurikerroksia johon asemakaavan toteuttaminen tulee vaikuttamaan. Kaavoitusprosessin
aikana jarjestettiin muinaismuistolain §13 mukainen viranomaisneuvottelu, koskien
suunnittelualueen arkeologisia kysymyksia ja kiinteitd muinaisjaannoksia.
Viranomaisneuvottelun yhteydessa todettiin, ettd muinaisjaannokseen voidaan kajota,
edellyttden etta riittavat arkeologiset tutkimukset on tehty. Asemakaava sisaltaa erillisen sm-
1 maarayksen, joka koskee muinaisjaannosta.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Rakentaminen asemakaavan toteuttamisen yhteydessa voi aiheuttaa joitakin tilapaisia
hairiota ymparistossa. Rakentamisen jalkeen ei ole riskeja, etta toiminnasta muodostuisi
hairidtekija ymparistdssa, etenkin kun osoitetut toiminnot ovat samat kuin voimassa olevassa
asemakaavassa.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Katso liite 2. Kaavakartta ja -maaraykset.

5.7 Nimisto

Asemakaavamuutoksen yhteydessa ei anneta uusia nimia.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

Kiinteistonomistaja on antanut laatia viitesuunnitelman, joka havainnollistaa asemakaavan
mahdollistavaa rakentamista.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.
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7 YHTEYSTIEDOT

Kaavoituskonsultti
MNy Arkitekter Ab
Pohjoinen Rantakatu 19, 10600 Tammisaari

Kaavoituskonsultti, Arkkitehti Mathias Nystrom
puh. 0400 166395
mathias.nystrom(at)mnyark.fi

Konsultoiva kaavasuunnittelija, Arkitekt Mikael Strom

Raaseporin kaupunki
Kaavoitusinsindori Niclas Skog
Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari
puh. 019 289 3840
niclas.skog(at)raseborg.fi

Kirjallisten mielipiteiden ja muistutusten toimitusosoite:

Raaseporin kaupunki
Kaavoitusyksikko
Raaseporintie 37,
10650 Tammisaari

Tai sdhkdpostiosoitteeseen:
kaavoitus(at)raasepori.fi
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Bilaga 2, plankarta och bestammelser

Baskarta for detaljplan Liite 2, kaavakartta ja maaraykset
Asemakaavan pohjakartta 22.12.2022

skala koord.system hojdsystem

mittakaava koord.jarj. kork.jarj.

1:500 ETRS-GK24FIN N2000

Baskartan for planlaggning fyller kraven pa baskartan for en detaljplan.
Kaavoituksen pohjakartta tayttaa asemakaava pohjakartalle
asetetut vaatimukset.
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STORA KYRKOGATAN 20
ANDRING AV DETALJPLAN

PLAN NUMMER 7001

Planomradet beror:
Stadsdel 2, kvarter 8, tomt 2.
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Skala 1:500

PLANBETECKNINGAR OCH - BESTAMMELSER

Kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader. Pa omradet tillats
endast sadana verksamheter vilka inte med
ovasen, lukt, trafik eller dylikt stér boendet.

Byggnadsyta.

Pilen anger den den sida av byggnadsytan som
byggnaden bor tangera.

Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

Ungefarlig del av omrade dar taket bor vara valmat tak.
Takets lutning mot s6der far ej dverstiga 35°.

Del av omrade som bor utformas som
planterad innergard och dar vyn mot kyrkan
bor bevaras. Pa omradet far placeras lek- och
utevistelsefunktioner for fastighetens behov.

Planteringarna bor planeras sa att de passar
in i gamla stans miljé.

Stadsdels- eller kommundelsgrans.
Linje 3 m utanfor planomradets gréns.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Riktgivande gréns for omrade eller delomrade.

Linje som anger takasens huvudsakliga riktning.

RAASEPORI

ISO KIRKKOKATU 20
ASEMAKAAVAMUUTOS

KAAVANUMERO 7001

Kaava-alue koskee:
Kaupunginosa 2, kortteli 8, tontti 2.

T —
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10 20 30 40
Mittakaava 1:500

KAAVAMERKINNAT- JA MAARAYKSET

Asuin- liike-, ja toimistorakennusten korttelialue.
Alueella sallitaan ainoastaan sellaisia toimintoja, jotka
eivat melun, hajun, likenteen tai muun sellaisen
toiminnan vuoksi hairitse asumista.

Rakennusala.

Nuoli osoittaa sen rakennusalan sivun, johon rakennus
on rakennettava kiinni.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Likimaarainen alueen osa, jolla katon tulee olla aumakatto.
Katon kaltevuus eteldan pain ei saa ylittaa 35°.

Istutettavana sisapihana suunniteltava alueen osa,
jolla n&kyma kohti kirkkoa tulee séilyttaa. Alueelle saa
sijoittaa Kiinteistda palvelevia leikki- ja ulko-oleskelutoimintoja.

Istutukset tulee suunnitella vanhan kaupungin ymparistéon
sopiviksi.

Kaupunginosan tai kunnanosan raja.

3 metrid kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin-, korttelinosan ja alueraja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Rakennuksen paaasiallista harjansuuntaa osoittava viiva.
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sr-1

Hdgsta hojd for byggnadens vattentak.

Del av fast fornlamning som ar fredad enligt lagen om
fornminnen (295/1963). Att schakta, 6vertacka, forandra, skada
eller pa annat sétt rora omradet &r forbjudet enligt lagen om
fornminnen. Det regionala ansvarsmuseet (Vastra Nylands
museum) bdr horas géllande planer som berdr eller anknyter
till omradet.

| enlighet med myndighetssamrad som hallits enligt 13 §i
lagen om fornminnen kan objektet avidgsnas nar planen
forverkligas, forutsatt att tillrackliga arkeologiska
undersokningar av objektet har genomforts.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.
Tomtnummer.

Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Talseriens forsta tal anger den for nybyggnad av bostads-, afférs-
och kontorsbyggnader tillatna vaningsytan.

Talseriens andra tal anger den fér bostads-, affars- och
kontorsbyggnader tilldtna vaningsytan i sr-1 byggnad.

Talseriens tredje tal anger den for ekonomiutrymmen tillatna
vaningsytan i kvadratmeter. Minst 80% av vaningsytan bor
placeras pa byggnadsyta anvisad for ekonomibyggnader.

Minst 10% av den fér bostads-, affars- och kontorsbyggnader
tilldtna vaningsytan bor anvandas for kontors- eller
affarsverksamhet. Kontors- och affarslokalerna ska
huvudsakligen placeras i gatuplan intill Rddhustorget.

Romersk siffra anger hdgsta tillatna vaningsantal
i byggnad eller del darav.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen
i byggnadens forsta vaning man far anvanda i andra vaningen
for utrymme som inréknas i vaningsytan.

Byggnad som skall skyddas.

Arkitektoniskt, kulturhistoriskt och for stadsbilden sarskilt
vardefull byggnad som ska bevaras. Byggnad eller

del darav far inte rivas. Pa byggnaden eller delar darav far
inte utféras sadana reparations-, &ndrings- eller
tilliggsarbeten som minskar byggnadens, fasadens eller
yttertakets historiska eller stadsbildméssiga varden eller
andrar de arkitektoniska sardragen.

Utgangspunkter for reparationsarbeten bor vara att bevara
byggnadens ursprungliga eller med dem jamférbara
konstruktioner och material, samt i man av méjlighet utféra
aterstallande restaurering. Reparation av komponenter som
redan har andrats maste passa in i byggnadens arkitektur.

| kéllarvaningen far placeras lokaler avsedda for byggnadens
huvudsakliga &ndamal, oberoende av anvisat antal vaningar.

Rakennuksen vesikaton ylimmén kohdan korkeusasema.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitetun kiintedn
muinaisjaannoksen osa. Alueen kaivaminen, peittdminen,
muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on
muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen
liittyvistd suunnitelmista on pyydettava alueellisen
vastuumuseon (Lansi-Uudenmaan museo) lausuntoa.

Muinaismuistolain 13 §:n mukaisesti kaytyjen
viranomaisneuvottelujen perusteella kohde voidaan poistaa
kaavan toteuttamisen yhteydessa, edellytten etté kohteella on
toteutettu riittdvat arkeologiset tutkimukset.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.
Tontin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarjan ensimmaéinen luku osoittaa asuin-, liike-, tai
toimistorakennuksille sallitun uudisrakentamisen kerrosalan.

Lukusarjan toinen luku osoittaa asuin-, liike-, tai
toimistorakennuksille sallitun kerrosalan sr-1 rakennuksessa.

Lukusarjan kolmas luku osoittaa talousrakennuksillle sallitun
kerrosalan. Vahintd&n 80% kerrosalasta tulee sijoittaa
talousrakennuksille osoitetulle rakennusalalle.

Vahintaan 10% asuin-, liike-, tai toimistorakennuksille sallitusta
kerrosalasta tulee kayttaa toimisto- tai liiketiloihin. Toimisto- ja
liiketilat tulee pa&osin sijoittaa katutasokerrokseen
Raatihuoneentorin laidalla.

Roomalainen numero osoittaa rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen ensimmaisen kerroksen alasta
toisessa kerroksessa saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Suojeltava rakennus.

Arkkitehtonisesti, kulttuurihistoriallisesti tai kaupunkikuvan
sailymisen kannalta erityisen arvokas rakennus, joka
sailytetddn. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa.
Rakennukseen tai sen osiin ei saa tehda sellaisia korjauksia,
muutoksia tai lisyksia, jotka vahentavat rakennuksen,
julkisivun tai katon historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja,
tai muuttavat sen arkkitehtonisia ominaispiirteita.

Korjaustdiden lahtokohdan tulee olla rakennuksen
alkuperaisten, tai niihin verrattavien rakenteiden ja
materiaalien séilyttdminen, sek& mahdollisuuksien mukaan
palauttava restaurointi. Jo muutettujen rakennusosien
korjaaminen on sovitettava rakennuksen arkkitehtuuriin.

Kellarikerrokseen saa sijoittaa paakayttotarkoituksen
mukaisia tiloja osoitetusta kerrosmaarasta riippumatta.



ALLMANNA BESTAMMELSER

Omradet tillhér byggd kulturmiljé av riksintresse i sin helhet:
Gamla stan och hamnen i Ekenas (RKY-2009).

Museimyndighet skall beredas méjlighet att ge utlatande om
ansokan om bygglov eller atgardstillstand innan
tillstandsbeslutet meddelas.

Reparations- och andringsarbeten i sr-markt byggnad, som
paverkar byggnadens yttre utseende, hor till fasader som skall
kontrolleras speciellt noga.

Nybyggnation bor forbattra stadsbilden och anpassas il
forefintligt byggnadsbestand och forefintlig miljo.
Nybyggnadernas stomdjup ska vara hogst 10 m.

Nybyggnaders huvudsakliga fasadmaterial bor vara tré. Vid
uppférande av nybyggnader och tillbyggnader eller flyglar bor
takformen huvudsakligen vara sadeltak eller valmat tak och
tackmaterialet maskinfalsad plat. Nybyggnaders taklutning bor
huvudsakligen folja taklutningar som &r vedertagna pa Gamla
Stans omrade.

P4 byggnaders taksida mot gata eller park far inte placeras
taklyktor. Ingangen till nybyggnader bor byggas pa gardssidan.

| allt byggande bér man anvanda sadana byggnads-, farg-, och
taktackningsmaterial som harmonierar med stadsbilden.

Terrasser, tak och konstruktioner bor till storlek, utseende och
detaljer anpassas till befintliga byggnader och placeras sa att de
inte framtrader i gatubilden.

Fonster i fasad mot park bor placeras minst 110 cm frén
markytan matt. Fasad mot gata far inte ge ett slutet intryck.

Forstukvistar, vindfang, takforsedda trappor och andra med
dessa jamforbara sma utbyggnader i 1 vaning mot gard far
byggas utanfdr byggnadsytan, bade i samband med
nybyggnads- och ombyggnadsverksamhet. Den sammanlagda
vaningsytan i kvadratmeter for dessa far vara hogst 1/10 av
byggnadens vaningsyta.

Tekniska utrymmen, soprum, skyddsrum och till bostaderna
horande forrad, samt med dessa jamforbara utrymmen far
byggas utdver den i planen antecknade byggratten.

Tomter bér inh&gnas mot allmént omrade med enhetliga och
slutna plank, vars medelhéjd ar 160-180cm. Oppningarna i
planken bdr i allmanhet forses med slutna portar i tra. Plank och
portar malas med tackfarg.

Da man bygger pa grans mot granntomt bér gransvaggen mot
granntomten utformas arkitektoniskt. | grdnsvaggen mot séder
far ej placeras fonster.

P& AL-1 kvartersomradet kan géras en separat tomtindelning.

YLEISET MAARAYKSET

Alue kuuluu kokonaisuudessaan valtakunnallisesti merkittdvaan
rakennettuun kultuuriympéristdon: Tammisaaren vanha
kaupunki ja satama (RKY-2009).

Museoviranomaiselle on varattava mahdollisuus antaa
lausuntonsa rakennus- tai toimenpidelupahakemuksesta
ennen lupapééatoksen antamista.

sr-merkityn rakennuksen korjaus- ja muutostyot, jotka
vaikuttavat rakennuksen ulkonakddn, kuuluvat tarkan
julkisivuvalvonnan piiriin.

Uudisrakentamisen tulee olla kaupunkikuvaa parantava seka
sopeutua olemassa olevaan rakennuskantaan ja ymparistoon.
Uudisrakennusten runkosyvyys tulee olla korkeintaan 10 m.

Uudisrakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee
kéytaa puuta. Rakennettassa uudis- tai lisdrakennuksia ja siipia
tulee kattomuodon padosin olla satula- tai aumakatto ja
katemateriaalin konesaumattua peltia. Uudisrakennusten
kattokulman tulee paaasiassa noudattaa Vanhan Kaupungin
alueella vallitsevia kattokulmia.

Rakennusten kadun- ja puistonpuoleisiin katonlappeisiin ei saa
sijoittaa kattolyhtyja. Uudisrakennusten sisdankaynti tulee
toteuttaa pihan puolelta.

Kaikessa rakentamisessa on kaytettava sellaisia rakennus-,
vari- ja katemateriaaleja, jotka soveltuvat kaupunkikuvaan.

Terassit, katokset ja rakennelmat tulee kooltaan, ulkonaéltaan ja
yksityiskohdiltaan sovittaa olemassa oleviin rakennuksiin ja
sijoittaa siten, ettei niilden asema korostu katukuvassa.

Ikkunat julkisivussa puistoon pain tulee sijaita vahintaan 110 cm
maanpinnasta mitattuna. Julkisivu kadun suuntaan ei saa antaa
umpinaista vaikutelmaa.

Kuisteja, tuulikaappeja, lasikuisteja ja vastaavia pienempia
laajentumia 1. kerroksessa pihan puolella saa rakentaa
rakennusalan ulkopuolelle seké uudis- etta korjaus-
rakentamisessa. Rakennusalan ylittava kerrosala neliometreina
saa naiden osalta yhteensa olla enintdan 1/10 rakennuksen
kerrosalasta.

Tekniset tilat, jatehuollon tilat, vaesténsuojat ja asuntojen
varastotilat seka naihin verrattavat tilat saa rakentaa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

Tontit on aidattava yleisié alueita vastaan yhtenéisella
umpinaisella lauta-aidalla, jonka keskimaarainen korkeus on
160-180cm. Aidassa olevat kulkuaukot on yleensa varustettava
umpinaisella puurakenteisella portilla. Aidat ja portit on
maalattava peittomaalilla.

Naapurin rajalle rakennettaessa rajaseina on kasiteltava
arkkitehtoonisesti. Rajaseindan kohti etelaa ei saa sijoittaa
ikkunoita.

AL-1 korttelialueella voidaan tehda erillinen tontinjako.



BESTAMMELSER GALLANDE AVFALLSHANTERING

AL-1 kvartersomradets avfallshantering bor skotas centraliserat och
oberoende av tomtindelning. Avfallshanteringen bor placeras pa
byggnadyta anvisad for ekonomibyggnader, fast i tomtgransen mot
Stora Kyrkogatan.

BESTAMMELSER GALLANDE BRANDSAKERHET

Skyldigheten att bygga brandmur kan erséttas av tillracklig
brandsektionering. | det fall bor byggnaderna planeras sa att
motsvarande brandsakerhetsniva kan uppnas med alternativa
metoder.

BESTAMMELSER GALLANDE PARKERING

Bilplatser bor reserveras pa tomten enligt féljande:

- 1 bilplats / 150m2 bostadsvaningsyta, eller minst 1
bilplats per bostad i nybyggnader

- 0,5 bilplats/ 150m2 bostadsvaningsyta, eller minst 0,5
bilplatser per bostad i sr-1 byggnad.

- 0,5 bilplats / 150m2 vaningsyta fér affars- och kontorsutrymmen,
eller minst en bilplats per kontors- och afférslokal.

Bilplatserna ska placeras pa AL-1 kvartersomradet
anvisade byggnadsytor i biltak eller garage. Biltak eller garage
far ej Gppnas mot gata, park eller torg.

| samband med eventuell tomtindelning far bilplatserna
placeras oberoende av tomtgrans.

Infart till parkering bor i forsta hand ske fran Stora Kyrkogatan.

JATEHUOLTOA KOSKEVAT MAARAYKSET

AL-1 korttelialueen jatehuolto tulee hoitaa keskitetysti ja tonttijaosta
rippumatta. Jatehuolto tulee sijoittaa talousrakennuksille osoitetulle
rakennusalueelle, Ison Kirkkokadun tontinrajaan kiinni.

PALOTURVALLISUUTTA KOSKEVAT MAARAYKSET

Palomuurien rakentamisvelvollisuus voidaan korvata riittavalla
palo-osastoinnilla. Tallin rakennukset tulee suunnitella siten,
ettd vastaava paloturvallisuustaso on saavutettavissa
vaihtoehtoisin keinoin.

PYSAKOINTIA KOSKEVAT MAARAYKSET

Autopaikkoja on varattava tontille seuraavasti:

- 1 autopaikka / 150m2 asuinkerrosalaa, tai vahintaan 1
autopaikka asuntoa kohti uudisrakentamisessa

- 0,5 autopaikka/ 150m2 asuinkerrosalaa, tai vahintaan 0,5
autopaikka asuntoa kohti sr-1 rakennuksessa

- 0,5 autopaikka / 150m2 toimisto- ja likerakennusten kerrosalaa,
tai vahintaan yksi autopaikka toimisto- ja liiketilaa kohti.

Autopaikat tulee sijoittaa AL-1 korttelialueelle osoitetuille
rakennusalueille autokatoksiin tai autotalleihin. Autokatoksia
tai autotalleja ei saa avata kadun, puiston tai torin suuntaan.

Mahdollisen tonttijaon yhteydessa autopaikat saa sijoittaa
tontinrajoista riippumatta.

Ajo pysakaintiin tulee ensisijaisesti tapahtua Isolta Kirkkokadulta.



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ilkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

710 Raasepori

Iso Kirkkokatu 20

0,1596
0,0000

Tayttamispvm

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

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

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Liite 3

03.10.2023

10.02.2023

0,0000
0,1596

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus

Pinta-alan muut.

[e]

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1596

100,0

1490

0,93

0,0000

-20

A yhteensa

0,1596

100,0

1490

0,93

0,0000

-20

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

1

750

0

67



Liite 3


Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1596

100,0

1490

0,93

0,0000

A yhteensa

0,1596

100,0

1490

0,93

0,0000

AL-1

0,1596

100,0

1490

0,93

0,0000

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 1 750 0 67
Asemakaava 1 750 0 67

Ei-asemakaava
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U1 Raaseporin kaupunki, Ymparisto- ja rakennuslautakunta/ Johtava rakennustarkastaja

12.4.2023 - RBG/1472/10.02.03.01/2022 + §43

1. Mé&éréys ikkunoiden korkeudesta ja muotoilusta puiston suuntaan olisi huomioitava. Puiston (Alf Fagerin
puiston) puoleisten ikkunoiden vdhimmaiskorkeus maasta olisi 110 cm, eli sama korkeus kuin voimassa
olevan kaavan (200-2) 8 §:ssd méaérétédan aidalle. Néin varmistettaisiin sek& asukkaiden etté puistossa
oleskelevien yksityisyyden suoja. Vanhan kaupungin historiallinen luonne huomioidaan.

2. Kaavaluonnoksessa on mainittava, sallitaanko rakennelmia vai ei.

3. Kaavaluonnoksessa on osoitettava pysékdintialue.

4. Kaavaluonnoksessa on osoitettava talousrakennusten rakennusruutu (yhteensd 160 m2).

Vastine

1. Kaavaluonnosvaiheessa ikkunoiden muotoiluun ei ole otettu kantaa.

2. Kaavaluonnos ei sisalla erillistd maaraysta.

3. Asemakaavaluonnoksessa edellytetdan, ettd autopaikat osoitetaan kiinteiston alueelle, ja luonnos osoittaa
ohjeellisen ajoyhteyden. Tarkka sijainti voidaan ratkaista rakennusluvan yhteydessa.

4. Talousrakennusten rakennusalaa ei ole osoitettu asemakaavaluonnoksessa, vaan tarkoituksena on ollut,

ettd asia voidaan ratkaista rakennussuunnittelun ja rakennusluvan yhteydessa.

Tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa

1.
2.

3.

Lisatdan maarays, joka ohjaa ikkunoiden korkeutta puistoon nahden.

Tarkistetaan istutettavan osa-alueen maarays, jotta ulko-oleskelua ja leikkia palvelevia rakennelmia voidaan
sijoittaa alueelle.

Pysakointid koskeva maarays tarkistetaan niin ettd autopaikat tulee sijoittaa autokatoksiin tai autotalleihin
osoitettujen rakennusalojen sisalla. Nama eivat saa avautua kadun, puiston tai torin suuntaan.
Talousrakennusten rakennusoikeutta pienennetdan hieman ja rakennusala osoitetaan. Tarkoituksena on
kuitenkin, ettad pieni osa rakennusoikeudesta voidaan sijoittaa myos AL-1 korttelialueen muille
rakennusaloille ilman "t"-merkintaa.

U2 Raaseporin kaupunki, Ymparisto- ja rakennuslautakunta/ Ympéaristosuojeluviranomainen

12.4.2023 - RBG/1472/10.02.03.01/2022 « §42

Kaavamuutoksella ei arvioida olevan merkittévia luonto- tai maisemavaikutuksia verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan. Ympdristénsuojeluviranomaisella ei ole huomauttamista.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.
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U3 Raaseporin vesi
8.3.2023 « RBG/1472/10.02.03.01/2022 « §8

Raaseporin vesi totesi lausunnossaan, etté alue kuuluu Raaseporin veden toiminta-alueeseen, ja ettéd alueella
on kunnallistekniikka eli vesi, vieméri ja hulevesi. Kaavamuutos ei aiheuta nykyisen tekniikan siirtoa. Kiinteistén
liittymispiste on Sepénkadulla.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.

U3 Eteldakadrjen Ymparistoterveys
6.4.2023
Terveydensuojelunékbkulmasta ei lausuttavaa.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.

U4 ELY keskus
13.4.2023

ELY-keskus ilmoittaa, ettei anna lausuntoa tdssé vaiheessa, mutta toteaa ettéd kaavaméaérédyksien
suojeluméaérdys on asianmukainen. Rakentaminen vaikuttaa sopeutuvan pienimittakaavaiseen ympéristéén ja
sen kaupunkikuvalliset vaikutukset nykytilanne huomioiden ovat véhéiset.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.

U5 Tammisaaren vanhakaupungin yhdistys ry.
21.3.2023

Suomenkielinen katunimi on véérin havainnekuvassa, tulisi olla Sepénkatu.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Asemakaavamuutos ei koske katua. Kyseessa on virhe havainnekuvassa. Nimi korjataan Sepankaduksi.
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U6 Raaseporin kaupunki, Tekninen lautakunta
21.3.2023 « RBG/1472/10.02.03.01/2022 « §57

Ei lausuttavaa.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.

U7 Uudenmaan liitto
20.4.2023 « UML dnro 223/06.02.00/2023

Uudenmaan liitto ei anna lausuntoa.

Vastine ja tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
Ei edellytd muutoksia.

U8 Lansi-Uudenmaan museo
24.4.2023 + RBG/550/12.03.03.05/2023

Uudisrakentamisen vaikutus puistopuihin tulee arvioida

Uudisrakentaminen puiston vieressé — vaikutukset kaupunkikuvaan tulee arvioida
Asemakaavamé&éréyksié voisi tarkentaa jotta méaérdykset paremmin ofttaisivat rakennustavat ja
kaupunkikuvaan sovittamisen huomioon (vrt. voimassa olevan kaavan §2, §4, §6)

Suuri mééré kattolyhtyjé poikkeaa rakennustavasta alueella

Rakennusten korkoja tulisi tutkia liséé

Rakennusaloja voisi rajata tarkemmin

Sisépihojen istutuksia tulee sovittaa alueen luonteeseen

Olemassa olevien rakennusten hyétykéyttdéa voisi tutkia

Kaupunkiarkeologinen muinaisjgénnésalue tulee huomoida OAS:ssa, koekaivauksia tehtava.

wh =

©ONDOA

Vastine

1. Rakentamisen vaikutusta puistoon ei ole tehty luonnosvaiheessa, mutta rakentamista Iahimpana sijaitseva
puu on kuntotarkistettu kesalla 2023. Puu kuntotarkistettiin Eg-Trading Oy toimesta. Samassa yhteydessa

arvioitiin sen edellytyksia kasvaa suunnitellun rakentamisen jalkeen. Raportti I16ytyy kaavan tausta-
aineistona ja yhteenvetona asemakaavaselostuksessa.
2. Arviointia on luonnosvaiheessa tehty viitesuunnitelman muodossa, ja tehdaan edelleen kaavoitustydn

yhteydessa. Vaikutuksia on tutkittu 3D-mallin, korttelijulkisivujen, korttelileikkauksen ja alueen rakennusten

korkojen vaaituksen avulla.
3. Monet voimassa olevan asemakaavan maarayksista ovat tulkinnanvaraisia ja abstrakteja.

Asemakaavaluonnos sisaltaa konkreettisia maarayksia (suurimmasta sallitusta korosta, kattomuodoista ja -



Iso Kirkkokatu 20, asemakaavan muutos, kaava nro. 7001 LIITE 4
Luonnos nahtavilla 13.2-15.3.2023

Lausunnot, mielipiteet ja vastineet 10.10.2023

materiaaleista, julkisivumateriaaleista ja -varityksesta). Voimassa olevan kaavan kohdat §2 och §4
koskevat aiheita joita ohjataan kaupungin hallintosddnnon kautta, tai jotka jo sisaltyvat viranomaisten
vastuisiin MRL:n ja RKY-alueen johdosta.

Suuri maara kattolyhtyja on edellytys asumisen sijoittamiselle toiseen kerrokseen jota rajaa satula- tai
aumakatto. Asuinhuone tulee varustaa riittdvalla paivanvalolla (1/10 huone-alasta). Kattolyhtyjen lopullinen
maara ja muoto ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa. Poikkeamista laissa sdadetyista paivanvalon
minimimaarasta tai huonekorkeudesta asuinhuoneessa ei voida asemakaavaan sisallyttaa.

Ympardivien rakennusten korkoja on mitattu ja korkoja on tutkittu 3D:ss3, leikkauksissa ja
julkisivupiirustuksissa. Hieman joustovaraa on jatettdva rakennussuunnittelun mahdollistamiseksi jotta
valitonta tarvetta poikkeamisille ei synny.

Rakennusalat tutkitaan tarkemmin kaavoituksen edistyessa.

Luonnoksessa ei ole otettu kantaa istutusten sovittamiseen alueen luonteeseen.

Rakennukset on kuntotarkastettu ja todettu olevan kayttokelvottomia kokonaisuuksina. Puutteet vesikaton
vesien poisjohtamisessa, toimintojen viemardinneissa ja ilmanvaihdossa ovat johtaneet vaurioihin
rakennuksissa. Tavoite on, ettd palomuurimainen seina naapurin vastaisella rajalla sailytetdan, mutta tdma
ratkaistaan rakennussuunnittelun yhteydessa.

Koekaivauksia ei ole tehty luonnosvaiheessa.

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa

1.
2.
3.

4.
5.
6

— ei edellytd muutoksia

Vaikutustenarviointi sisaltyy asemakaavaselostukseen

Ehdotusvaiheessa useat maaraykset on tarkistettu ja muutettu. Maaraykset ovat konkreettisempia kuin
voimassa olevassa asemakaavassa. Ks. muut vastineet ja kaavaselostus.

— ei edellytd muutoksia

Vesikattojen ylinta sallittua korkoa on tarkistettu ehdotuksessa

Rakennusaloja tarkistetaan hieman. Lisatdan maarays, joka koskee uudisrakennusten runkosyvyytta
(enintaan 10m). Maaraysten yhteisvaikutusten ansiosta rakennusalaa ei voi tayttaa rakentamisella.
Lisatadn maarays, joka koskee istutusten sovittamista alueen luonteeseen.

— ei edellytd muutoksia

Maininta kaupunkiarkeologisesta muinaisjaanndsalueesta on lisatty OAS:iin. Arkeologisia koekaivauksia on
tehty kesalla 2023. Koko suunnittelualue merkitdan asemakaavassa merkinnalla sm-1: kiintea
muinaisjaannos.

U9 Linsi-Uudenmaan pelastuslaitos

28.4.2023 « Dnr 2182/2023

Rakennukset tulisi pyrkié sijoittamaan tonteille siten, ettd pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla
pystytddn operoimaan niiden vélittbméssé tuntumassa

Pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla (sammutusauto) ja sairaankuljetusyksikélld (ambulanssi)
tulee péésté uusien ja olemassa olevien asuinkerrostalojen porrashuoneiden vélittbméén ldheisyyteen.
Asuinrakennusten suunnittelussa tulee huomioida lahelle rakentamisen asettamat vaatimukset
paloturvallisuudelle. Vaihtoehtoisesti palomuurien rakentamisvelvollisuus voidaan korvata riittavélla palo-
osastoinnilla.

Katujen ja tonttiliittymien suunnittelun yhteydessé huomioitava osoitteiden selkeys ja loogisuus.
Tonttiliittymén tulee sijaita osoitteen mukaisessa kohdassa.
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Vastineet

1. Lydmanin talolla (paloluokka P2) on kaksi porrasta ja poistumistietd. Raskaalla ajoneuvokalustolla
rakennukseen yltda kahdesta suunnasta. Uudisrakennukset ovat paloluokkaa P3 ja poistuminen voi
tapahtua omatoimisesti. Pelastuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla voi toimia Raatihuoneentorilla,
Isolla Kirkkokadulla ja Sepankadulla.

2. Sammutusautolla rakennusten lahelle padsee Raatihuoneentorilla, Isolta Kirkkokadulla ja Sepankadulla.
Ambulanssilla paasee sisapihoille rakennusten valiin.

3. Erillistd palokonsulttia on kaytetty jo kaavoitusvaiheen viitesuunnittelussa.

4. Kiinteiston osoite on Iso Kirkkokatu 20 ja liittyma sijoitetaan sinne. Tontti voidaan mydhemmin ehka jakaa,
jolloin tonttien valille muodostetaan rasitteet ja yhteiskayttosopimus.

Tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
1,2,4 Ei edellytd muutoksia.
3. Lisatdan maarays, joka sallii palomuurin pois jattdmisen.

M1 Mielipide 1 (710-2-8-55)
8.3.2023

Kirjallinen mielipide sisaltda 5 kohtaa, jotka koskevat kaavamaaraysten yleista tarkentamista, rakennusoikeuden
maaraa ja rakentamisen sovittamista kulttuuriymparistdéon, kerroslukua, rakennusalojen ja rakennusten kokoja,
rakennusalojen ja rakennusten sijoituksia ja ikkunoita tontin etelarajalla. Kohdat luetellaan erikseen alla.

1. Rakennusoikeuden méird ja rakentamisen sovittaminen kulttuuriympéristéén

a) Asemakaavaluonnoksen rakentamisen méérég on hyvin suuri Vanhan Kaupungin kulttuuriymparistéén
né&hden.

b) Rakennusoikeutta tulisi véhentda, koska muutoksen mydté kiinteistélle rakennettaisiin 1dhinnd asumista.

¢) Kiinteist6lld 710-2-8-55 on rakentamaton rakennusalue jota tulisi ndyttdd havainnekuvassa
kokonaisuuden hahmottamiseksi

d) Asemakaava-aineistosta ei ilmene miten rakentaminen olisi aiempaa paremmin kulttuuriympéristé6n
sovitettu.

e) Voimassa olevaa asemakaavaa ndhden kiinteistélle on osoitettu enemmén rakennusoikeutta ja
rakennusalojen koko ja volyymi on kasvanut.

f)  Nykyistd korkeampi rakennus puiston laidalla peittdd ndkymid Lydmanin taloa kohti puistosta ja Pieneltéd
Kirkkokadulta.

Vastine

a) Rakentamisen maara on kerrosalan osalta kutakuinkin sama asemakaavaluonnoksessa kuin voimassa
olevassa asemakaavassa. Voimassa oleva asemakaava salli koko rakennusoikeuden kayttamisen
asumiseen (talousrakennusten lisaksi). Kaavamuutoksen kohteena oleva kiinteisto sijaitsee kaupungin
tiiviisti rakennetussa ytimessa torin laidalla. Kiinteistolla sijaitsee myos vanhan kaupungin muuhun
rakenteeseen verrattuna suuri suojeltu, lahes monumentaalinen kivirakennus 1880-luvulta.
Rakentamisen maaraltaan kiinteistd vastaa muita torin laidalla sijaitsevia kiinteistdja, eika ole
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b)

d)

e)

verrattavissa vanhan kaupungin Barckenin niemen puurakenteisiin osiin. Kiinteistd on poikennut vanhan
kaupungin valjemmasté puurakenteisista osista jo Lydmanin talon rakentamisen ajoilta.

Kayttotarkoitus ei muutu asemakaavateknisesti. Voimassa oleva asemakaava ei ohjaa kerrosalan
suhdetta eri kayttotarkoitusten valilla, vaan mahdollistaa yhden kayttotarkoituksen toteuttamisen yhdessa
talousrakennusten kanssa, esim. pelkastaan asumisen ja talousrakennuksia. Asemakaavaluonnoksessa
kayttotarkoitus pysyy samana kuin aikaisemmin, mutta tavoitteena on, etta suunnitelma mahdollistaisi
asumisen toteuttamisen aiempaa laadukkaammin. Asemakaavaluonnos sisaltdd maarayksen liike- ja
toimistotilojen minimimaarasta, mika ei lainkaan sisally voimassa olevaan asemakaavaan.

Rakennusaloja kaava-alueen ulkopuolella ei osoiteta kaavakartassa. Pohjakartta on Raaseporin
kaupungin joulukuussa 2022 laatima ja vastaa rakentamista silla hetkella.

Rakennusalojen pienentaminen voimassa olevan asemakaavan luvusta 1238m?luonnoksen lukuun
1115m? sekd maarays vesikaton ylimmasta kohdasta tarkoittavat jo itsessdéan aiempaa parempaa
sovittamista kulttuuriymparistoon. Taman lisaksi luonnos siséltdd maarayksia, jotka koskevat esim.
kattomuotoa, varitysta ja pintamateriaaleja konkreettisemmin kuin voimassa oleva asemakaava, ja jotka
ohjaavat rakentamista kulttuuriymparistéon paremmin sopivaksi.

Luonnoksessa kerrosala on marginaalisesti (25m?) korkeampi kuin voimassa olevassa asemakaavassa.
Voimassa olevaan asemakaavaan nahden rakennusaloja on luonnoksessa pienennetty 1238m? >
1115m2. Kahta rakennusalaa on suurennettu hieman ja yhta pienennetty merkittavasti. Tavoitteena on
talla tavalla luoda lisda avaruutta Lydmanin talon ympaérille ja ohjata rakentamista kohti kapeampia
rakennusmassoja, jotka paremmin vastaavat kaupunginosan olevaa rakennuskantaa. Voimassa oleva
asemakaava ei sisalld absoluuttisia korkeusrajoituksia, vaan ainoastaan maarayksia, jotka koskevat
kerroslukua. Asemakaavaluonnos sisaltdd maarayksia, jotka koskevat vesikaton ylintd kohtaa ja
kattomuotoa. Lydmanin talon kellariin voidaan sijoittaa nykyista enemman paakayttétarkoituksen
mukaisia tiloja, mika tarkoittaa, ettd aiempaa suurempi osa kerrosalasta voidaan varata olemassa
olevalle rakennukselle. Naiden tekijéiden yhteisvaikutus tarkoittaa, etta rakentamisen tilavuutta ohjataan
enemman kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Nykyisté korkeammalla rakennuksella on vaikutus nakymiin puistosta Lydmanin taloa kohti, mutta
puistopuilla on suurempi vaikutus nakymaan.

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa

a)

b)
d)

e)

Kokonaiskerrosalan m&araa vahennetaan jonkin verran luonnosvaiheeseen (-45m?) ja voimassa
olevaan asemakaavaan (-20m?) verrattuna. Lydmanin talon voimassa olevassa rakennusluvassa
rakennus kayttaa 683 k-m?, mutta sille osoitetaan asemakaavamuutoksen my6ta tata suurempi
rakennusoikeus (750 k-m?) sallimalla paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen myés
kellariin.

— ei edellytd muutoksia

Naapurikiinteiston rakentamaton rakennusala on merkitty havainnekuvaan.

Asemakaavaluonnosta tarkennetaan monelta osalta ehdotusvaiheessa. Tarkennuksilla pyritdan viela
yksityiskohtaisemmin ohjaamaan rakentamisen tilavuutta ja muotoja, ja siten varmistamaan
rakentamisen laatu ja sopivuus vanhan kaupungin rakenteeseen. Ks myds muut vastineet ja
asemakaavaselostus.

Tapa milla rakennusoikeus osoitetaan on tarkistettu ja rakennusoikeutta on vahennetty voimassa
olevaan asemakaavaan nahden 20k-m?, ja 45m2 verrattuna luonnokseen. Asemakaavaehdotuksessa
rakennusalojen yhteenlaskettu pinta-ala on pienennetty ja on nyt 1084m. Ks myds muut vastineet ja
asemakaavaselostus.
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f)

Vesikaton ylintd korkeusasemaa on madallettu 10 cm.

2. Talousrakennus Alf Fagerin puistoon pdin; korkeus, kerrosluku ja runkosyvyys

a)
b)

¢
d)

Rakennusalaa puiston laidalla ei tulisi muuttaa asumisen rakennusalaksi.

Kerrosluvun muuttaminen rakennusalalla puiston laidalla ei tulisi sallia koska tdmé vaikuttaa Alf Fagerin
puiston ja Sepdnkadun kaupunkikuvaan, naapurirakennuksen valo-olosuhteisiin ja vdhentdé kirkon
nédkyvyyttd Sepdnkadulta. Samalla se vdhentdé Lydmanin talon nékyvyytté puistosta ja Pienelté
Kirkkokadulta. Naapurikiinteistén talousrakennus on kaavoitettu kahteen tasoon mutta silti matalampi
kuin luonnoksen suunniteltu rakentaminen.

Naapurirakennuksen ullakkoikkunaan tulisi jéttda 4 metrin etéisyys.

Puiston laidalla olevaa rakennusalaa ei tulisi suurentaa koska arvokas julkisivu naapurikiinteistélld
peittyisi.

Vastine

a)

Rakennusala on kirkon liséksi ainoa rakennus puiston laidalla joka ei ole asuinrakennuksen
rakennusala voimassa olevassa asemakaavassa. Naapurikiinteiston rakennus on myos
paakayttotarkoituksen mukainen rakennus, vaikka se hahmottuu kaupunkikuvassa enemman
talousrakennuksena.

Korkeutensa osalta rakennusmassa vastaa rakennuksia puiston lansilaidalla. Naapurikiinteiston
rakennuksella on voimassa olevassa asemakaavassa kerrosluku 1. Paaosa lahialueen rakennuksista
ovat korkeampia kuin puiston laidalle suunniteltu rakennus. Korot ja rakennusmassojen dimensiot on
tutkittu viitesuunnitelmassa ja rinnakkain kaavoitusprosessin kanssa. Luonnos jattaa kiinteistolle
rakentamattoman piha-alueen, jonka yli kirkko nakyy edelleen Sepankadulta. Asemakaavaluonnos
sisaltad myos maarayksia, jotka koskevat vesikaton ylintd kohtaa ja kattomuotoa. Tassa mielessa
luonnoksessa ohjataan rakentamista yksityiskohtaisemmin kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusala ulottuu kiinteistnrajaan asti ja rakentamisen
korkeutta ohjataan vain kerrosluvun kautta. Luonnoksen rakennusalat noudattavat voimassa olevan
asemakaavan periaatteita kiinteiston rajaan kiinni rakentamisessa.

Rakennusala Alf Fagerin puiston laidalla on luonnoksessa saanut saman runkosyvyyden kuin
naapurkiinteistdon 710-2-8-55 rakennusala puistoon suuntaan, mika tarkoittaa poikkimitan kasvamista n.
2 metrilla. Maarays ei pakota rakentamaan kiinni tontin etelarajaan, vaan rakentamista voidaan myos
arvioida tarkoituksenmukaisuusnakokulmasta rakennussuunnittelun yhteydessa. Naapurirakennuksen
paatyikkuna pohjoiseen on huomioitu suunnittelussa ja asemakaavaluonnos ottaa tdman huomioon
paremmin kuin voimassa oleva asemakaava. Paatyikkuna on myos aikaisemmin ollut enemman tai
vahemman Lydmanin tontin rakentamisen peittdma suurimman osan 1900-lukua (ks. vanhat kartat,
piirustukset ja valokuvat asemakaavaselostuksessa).

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa

a)
b)

c)

— ei edellytd muutoksia

Maaraysta, joka koskee kattomuotoa (g) tarkennetaan lisadmalla enimmaiskaltevuus aumakatolle.
Vesikaton ylintd kohtaa alennetaan hieman. Lisatdan maarays, joka kieltda ikkunoiden sijoittamisen
tontin eteldarajan seinaan.

Alf Fagerin puiston viereista rakennusalaa pienennetdan siten, etta se on 1 m tontin etelarajasta irti.
Lisataan maarays, joka kieltda ikkunoiden sijoittamisen tontin etelarajan seinaan.
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d) Maaraysta, joka koskee kattomuotoa (g) tarkennetaan lisaamalla enimmaiskaltevuus aumakatolle.
Vesikaton ylintd kohtaa alennetaan hieman. Lisatdan maarays, joka kieltda ikkunoiden sijoittamisen
tontin etelarajan seinaan.

3. Ikkuna-aukot naapurin rajalla
a) Ikkuna-aukoituksia ei tulisi sallia seindssé, joka on 4 m naapurikiinteistén rajaa l&hempéané. Voimassa
oleva asemakaava siséltdéa téatd koskevan méaéréyksen.

Vastine

a) Rakentaminen suunnittelualueella on paloteknisesti vaativaa ja edellyttda palomuuria tai palomuurin
kaltaista rakennetta naapurikiinteiston rajalla. Ei ole tarkoituksenmukaista sijoittaa ikkunoita seindan
jossa palo-osastointivaatimukset ovat korkeita.

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa
a) Lisataan maarays, joka kieltda ikkunoiden sijoittamisen etelarajan seinaan.

4. Rakennusten sijoittaminen tontinrajoille

a) Uudisrakennusten sijoittamista tontinrajaan kiinni ei tulisi sallia koska tdmé& ei mahdollista rakennusten
huoltoa. Mitddn muita rakennukset Alf Fagerin puiston ympérillé ei ole rakennettu kiinni toisiinsa.

Vastine
a) Kaavaluonnoksen rakennusalat noudattavat voimassa olevan asemakaavan periaatteita kiinteiston
rajaan kiinni rakentamisessa. Maaraykset eivat ole pakottavia. Rajaan kiinni rakentamista voidaan myds
arvioida tarkoituksenmukaisuusndkdkulmasta rakennussuunnittelun yhteydessa.

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa
a) Alf Fagerin puiston viereista rakennusalaa pienennetaan siten, ettd se on 1 m tontin etelarajasta irti.

5. Yksityiskohtaisempi asemakaava

a) Asemakaavan tulisi olla yksityiskohtaisempi kulttuuriympéristén huomioimiseksi ja jotta riittdva tilavuus
Ja pinta-ala jé& rakentamatta.

b) Rakennusaloja tulisi rajata tarkemmin, ovat nyt kokonaisuutena suurentuneet voimassa olevaan
kaavaan nédhden.

¢) Rakennusten korkeinta sallittua kohtaa tulisi ohjata kaiken uudisrakentamisen osalta.

d) Rakentamisen luonnetta ohjaavia yksityiskohtaisempia maéréyksia tulisi lis&ta.

e) Muille alueen kiinteistéille tulisi antaa oikeus vastaavanlaisille muutoksille rakennusaloissa ja
kerrosluvissa tulevaisuudessa.

Vastine

a) Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden rakennusaloja on luonnoksessa pienennetty 1 238 m? > 1
115 m2. Asemakaavaluonnoksessa tilavuutta ja korkeutta ohjataan kerrosluvun lisaksi asettamalla
vesikatolle ylin sallittu korkeusasema ja maarayksella kattomuodosta. Luonnos huomioi
kulttuuriymparistdn paremmin ja luo enemman valjyytta kiinteistolle kuin voimassa oleva asemakaava.

b) Vaite rakennusalojen suurentumisesta kokonaisuutena on virheellinen, rakennusalat ovat pienentyneet
1238 m? > 1115 m?. Tiedostaen palotekniset suunnitteluhaasteet toteutusvaiheessa, keskella olevaa
rakennusalaa ei ole rajattu kovinkaan tarkasti.

c) Puiston laidalla olevalle rakennusalalle on maaritelty suurin sallittu korkeus. Muutoin luonnos noudattaa
voimassa olevan asemakaavan periaatteita ja ohjaa rakentamisen korkeutta 1ahinna kerrosluvun kautta.
Taman liséksi rakentamisen tilavuutta ohjataan maarayksella kattomuodosta.
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d)

e)

Luonnos sisaltda useita maarayksia, jotka ohjaavat rakentamista konkreettisesti, esim. maarayksia
kattomuodosta, varityksesta ja materiaaleista.

Rakennusalojen yhteenlaskettu pinta-ala pienenee luonnoksessa verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan. Huomioiden kiinteistdn ainutlaatuisen sijainnin kaupunkirakenteessa, sen aiemman
rakentamisen, lahtdkohtaisesti muusta vanhan kaupungin rakentamisesta poikkeavan tilanteen ja
laaditut viitesuunnitelmat ei voida katsoa, ettd kaavamuutos olisi ennakkotapaus tai vaikuttaisi
laajemmin vanhan kaupungin suunnitteluperiaatteisiin, sen asemakaavoitukseen tai
kiinteistdbnomistajien yhdenvertaisuuteen.

Tarkistukset asemakaavan ehdotusvaiheessa

a)

b)

Asemakaavaluonnosta tarkennetaan monelta osalta ehdotusvaiheessa. Tarkennuksilla pyritdan viela
yksityiskohtaisemmin ohjaamaan rakentamisen tilavuutta ja muotoja, ja siten varmistamaan
rakentamisen laatu ja sopivuus vanhan kaupungin rakenteeseen. Lydmanin talon voimassa olevassa
rakennusluvassa rakennus kayttaa 683 k-m?2, mutta sille osoitetaan asemakaavamuutoksen myota tata
suurempi rakennusoikeus (750 k-m?) sallimalla paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen
myos kellariin. Kokonaiskerrosalan maaraa myos vahennetaan jonkin verran luonnosvaiheeseen (-
45m?) ja voimassa olevaan asemakaavaan (-20m?) verrattuna. Kaikki muutokset luonnosvaiheesta
ehdotusvaiheeseen luetellaan erikseen kaavaselostuksessa.

Asemakaavaehdotuksessa keskella olevaa rakennusalaa on rajattu tarkemmin ja rakennusalojen
yhteenlaskettu pinta-ala on taman jalkeen 1084 m?. Uudisrakennusten runkosyvyys rajoitetaan 10
metriin, mika tarkoittaa, ettd koko rakennusalaa ei voi tayttaa rakentamisella.

Kaikki uudisrakentamisen rakennusalat varustetaan maarayksella joka ohjaa vesikaton ylinta kohtaa.
Asemakaavaluonnosta tarkennetaan monelta osalta ehdotusvaiheessa. Tarkennuksilla pyritdan viela
yksityiskohtaisemmin ohjaamaan rakentamisen tilavuutta ja muotoja, ja siten varmistamaan
rakentamisen laatu ja sopivuus vanhan kaupungin rakenteeseen. Kaikki muutokset luonnosvaiheesta
ehdotusvaiheeseen luetellaan erikseen kaavaselostuksessa.

— ei edellytd muutoksia

M2 Mielipide 2 (710-2-8-55).

12.3.2023

Kirjallinen mielipide siséltdé useita kohtia. Mielipide koskee kaavan yleistd merkitystéa ja kiinteistbnomistajien
yhdenvertaisuutta Vanhan kaupungin alueella, tavoitteiden avaamista ja laajempaa kuvaa siitd mitd Vanhan
kaupungin kehittdmisessé voidaan tulevaisuudessa ndhdé. Néiden liséksi mielipiteessé otetaan kantaa
rakennusalueiden sijainteihin tonttirajoihin néhden, mééréysten tarkentamiseen, kerroslukuihin ja
harjakorkeuksiin.

1. Yleisesti kaavahankkeen tavoitteista ja vaikutusten arvioinnista



Iso Kirkkokatu 20, asemakaavan muutos, kaava nro. 7001 LIITE 4
Luonnos nahtavilla 13.2-15.3.2023

Lausunnot, mielipiteet ja vastineet 10.10.2023

a) Asemakaavan tavoitteita tulisi avata enemman koska kaava tulee vaikuttamaan epédsuorasti Vanhan
Kaupungin kaavoitukseen. Asemakaava antaa kuvan siitd mitd Vanhan kaupungin kehittdmisessé
voidaan tulevaisuudessa ndhda.

b) Asemakaavan merkitys alueen kiinteistbnomistajien yhdenvertaisuutta ajatellen.

c) Asemakaavamuutoksen luonnos tarkoittaa, ettd vastaavanlaiset, kiinteistékohtaiset muutoksia koskien
kerroslukuja, rakennusaloja, kéyttétarkoituksen muutoksia voivat tulla ajankohtaisiksi muilla kiinteistoilla.

d) Kaavaluonnos ei itsessédén takaa viitesuunnitelman arkkitehtonisen laadun toteutumista.

Vastine

a,b,c,d) Kaavamuutoksen kohteena oleva kiinteistd sijaitsee kaupungin tiiviisti rakennetussa ytimessa torin
laidalla. Kiinteistolla sijaitsee myos vanhan kaupungin muuhun rakenteeseen verrattuna suuri suojeltu,
Idhes monumentaalinen kivirakennus 1880-luvulta. Rakentamisen maaraltaan kiinteistd vastaa muita torin
laidalla sijaitsevia kiinteist0ja, eika ole verrattavissa vanhan kaupungin Barckenin niemen etela- /
lounaisosan puurakenteisiin osiin. Kiinteisté on poikennut Vanhan Kaupungin valjemmista puurakenteisista
osista jo Lydmanin talon rakentamisen ajoilta.

Kaavaselostuksessa avataan kiinteiston historiaa seka tavoitteita ja kaavamuutoksen vaikutuksia
laajemmin.

Laaditut viitesuunnitelmat selkeédsti osoittavat, ettéd rakentamisen maara on sijaintiin nahden hyvin
sovitettavissa kaupunkirakenteeseen myos laajemmin tarkasteltuna. Kaavaluonnoksessa rakentamisen
maara vastaa voimassa olevan asemakaavan rakentamisen maaraa, joka tosiasiassa on pienempi kuin
paikalle toteutuneen paivittaistavarakaupan laajuus. Lydmanin taloon voidaan sen tilavuuteen tai ulkoiseen
hahmoon kajoamatta sijoittaa enemman kerrosalaa kuin mita rakennuksessa tana paivana kaytetaan. Talla
on olennainen merkitys kun arvioidaan rakentamisen tilavuutta/maaraa kiinteistélla ja sen vaikutusta
kaupunkikuvaan.

Huomioiden kiinteiston ainutlaatuisen sijainnin kaupunkirakenteessa, sen aiemman rakentamisen,
Iahtokohtaisesti muusta vanhan kaupungin rakentamisesta poikkeavan tilanteen ja laaditut
viitesuunnitelmat ei voida katsoa, ettd kaavamuutos olisi ennakkotapaus tai vaikuttaisi laajemmin Vanhan
Kaupungin suunnitteluperiaatteisiin, sen asemakaavoitukseen tai kiinteistbnomistajien yhdenvertaisuuteen.
Lahes muuttumattomana pysyva rakennusoikeus tarkoittaa, ettei asemakaavamuutos anna etua
kiinteistbnomistajalle voimassa olevaan asemakaavaan nahden.

Tammisaaren keskustan RKY-alueella on viime vuosina mm. laadittu vanhan kaupungintalon ja vanhan
saunan asemakaavamuutokset, joissa kayttotarkoitukset ovat muuttuneet merkittavasti. Ajankohtaisessa
asemakaavamuutoksessa Kiinteiston kayttotarkoitus ei kuitenkaan muutu voimassa olevaan
asemakaavaan nahden.

Asemakaavaluonnokseen on sisallytetty useita viitesuunnitelman arkkitehtonisia ratkaisuja. Rakentamiseen
kiinteistolla vaikuttaa asemakaavan lisaksi myds esim. paloturvallisuutta koskeva lainsdadanto. Ei ole
tarkoituksenmukaista asemakaavassa ohjata sellaista mitd muuta kautta jo ohjataan.

Tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa
a,b,c,) Kaavaselostuksessa avataan kiinteiston historiaa seka tavoitteita ja kaavamuutoksen vaikutuksia
laajemmin.

d) Asemakaavaluonnosta tarkennetaan monelta osalta ehdotusvaiheessa. Tarkennuksilla pyritaan viela
yksityiskohtaisemmin ohjaamaan rakentamisen volyymia ja muotoja, ja siten varmistamaan
rakentamisen laatu ja sopivuus vanhan kaupungin rakenteeseen. Lydmanin talon voimassa olevassa
rakennusluvassa rakennus kayttaa 683 k-m?2, mutta sille osoitetaan asemakaavamuutoksen my6ta tata
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suurempi rakennusoikeus (750 k-m?) sallimalla paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen
myos kellariin. Kokonaiskerrosalan maaraa myds vahennetaan jonkin verran luonnosvaiheeseen (-
45m?) ja voimassa olevaan asemakaavaan (-20m?) verrattuna. Muutokset luonnosvaiheesta
ehdotusvaiheeseen luetellaan erikseen kaavaselostuksessa.

2. Kaavaluonnoksessa esitetyt rakennuspaikat ja tarkentavat merkinnat

a) Rakennuspaikan puiston laidalla ei tulisi rajautua kiinni oman Kiinteistmme rajaan.
b) Olisi perusteltua, ettd myds suuremman uudisrakennuksen rakennuspaikalle maariteltéisiin kaavassa

tarkemmin viitesuunnitelman keskeisié piirteité ja arkkitehtonisia ratkaisuja.

Vastine

a)

b)

Kaavaluonnoksen rakennusalat noudattavat voimassa olevan asemakaavan periaatteita kiinteiston
rajaan kiinni rakentamisessa. Maaraykset eivat ole pakottavia. Rajaan kiinni rakentamista voidaan myds
arvioida tarkoituksenmukaisuusndkdkulmasta rakennussuunnittelun yhteydessa.

Kaavaluonnoksessa tontin keskella oleva rakennusala on muita valjemmin mitoitettu. Talld on haluttu
luoda hieman joustovaraa rakennussuunnitteluun. Kiinteistdon ja suunniteltuun rakentamiseen vaikuttaa
kulttuuriympariston lisdksi mm. paloturvallisuuden asettamat tiukat reunaehdot ja vahimmaisetaisyydet
naapurikiinteiston ja kadun suuntaan seka samalla tontilla sijaitseviin rakennuksiin. Asemakaavasta
riippumattoman lainsdadannon ja eri asemakaavamaaraysten yhteisvaikutusten ansiosta rakentaminen
kiinteistolla on tarkasti ohjattua.

Tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa

a)

b)

Alf Fagerin puiston viereista rakennusalaa pienennetaan, jotta se on 1 m tontin etelarajasta irti.

Asemakaavaehdotukseen on sisallytetty useita viitesuunnitelman arkkitehtonisia ratkaisuja. Keskialueen
rakennusaluetta pienennetaan jonkin verran ja rakennusten runkosyvyydeksi asetetaan enimmaismitta
10 m. Samalla rakennusalueelle annetaan maarays ylimmasta vesikaton korkeudesta, joka on n. 0,5 m
matalampi kuin nykyisen paikalla olevan rakennuksen vesikaton ylin korkeus.

3. Kaavaluonnoksessa esitetyt kerrosluvut ja vesikaton harjakorkeudet

a)
b)

c)
d)

Kerrosluvuista mééréataan asemakaavaluonnoksessa voimassa olevasta asemakaavasta poikkeavalla
tavalla.

Puiston laidalla olevan rakennuksen vesikaton korkeinta kohtaa on mééritelty +11,5 metriin, mutta
korkeus viitesuunnitelmassa on ollut + 10,87.

Kaikille rakennusaloille tulisi maérétéa vesikaton korkein sallittu kohta.

Kaavaselostuksessa voitaisiin havainnollistaa tarkemmin viitesuunnitelman eri osien korkotasoja
Suhteessa naapurikiinteistén rakennuksiin ja pihan korkotasoihin alueleikkauksien tai -julkisivujen avulla.
Palomuurin korkeus ei tulisi ylittdé nykyisen korkoa.

Vastine
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a)

b)

d)

Poikkeavuudet kaavaluonnoksen ja voimassa olevan asemakaavan valilla ovat tarkoituksellisia.
liImoittamalla kerrosluku eri tavalla on haluttu selkedmmin tuoda esille muutos suhteessa aiempaan.

Vesikaton ylintd kohtaa koskeva maarays on annettu maaraavana, ja siksi siihen on sisdanrakennettu
hieman liikkumavaraa viitesuunnitelman luonnoksiin verrattuna. Korkeusasemia tutkitaan edelleen
kaavoitusprosessin aikana.

Vesikaton korkeimmasta sallitusta kohdasta on maaratty puiston laidalla olevalla rakennusalalla.
Muutoin luonnos noudattaa voimassa olevan asemakaavan periaatteita ja ohjaa rakentamisen korkeutta
I&hinna kerrosluvun kautta. TAman liséksi rakentamisen tilavuutta ohjataan maarayksella
kattomuodosta.

Alueen korkoja on vaaitettu ja tutkittu leikkausten, korttelijulkisivujen ja 3D mallitutkielmien kautta, ja
tutkitaan lisda kaavoitusprosessin aikana. Osa palomuurista voi vaatia korottamista, osa voitaisiin
madaltaa. Tarkkaa korkoa palomuurille on mahdotonta maarittaa ilman hyvin tarkkaa
rakennussuunnittelua. Tarkoituksena on sailyttaa oleva palomuuri.

Tarkistukset asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheessa

a)

Tapa milla kerroslukumaaraa merkitddn muutetaan vastaamaan voimassa olevan asemakaavan
vastaavaa.

Puiston vieressa olevan rakennusalan vesikaton korkeinta kohtaa madalletaan hieman.

Kaikki uudisrakentamisen rakennusalat varustetaan maarayksella joka ohjaa vesikaton ylinta kohtaa.
Asemakaavaselostukseen on sisallytetty aineistoa viitesuunnitelmasta. Korkeuksia on tutkittu edelleen
leikkausten ja 3D-mallitutkielmien kautta.
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