Asemakaavan selostus

Kunta

Kaavan nimi

Kaavan laatija
Kaava numero
Piirustusnumero
Vireilletulo

Kasittely

Raasepori

Lepin liikealue, l&nsiosa

Asemakaava

Asemakaavamuutos koskee Lepin kylassa osa tilasta Baljars R:no
1:29 ja osa tilasta Koivukallio R:no 1:24, tonttia 1 korttelissa 8044 seka
Uikkukujaa, maantien aluetta ja lahivirkistysaluetta.

Asemakaavamuutoksella muodostuu kaupunginosassa 58 kortteli
8044, katualue ja maantien alue seka lahivirkistysalue.

Kaupunkisuunnitteluosasto
7604

2-14 (asemakaava)
Kuulutus 5.12.2008

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Yhdyskuntatekninen lautakunta 19.3.2009 § 65

Asemakaavan muutosehdostus

Yhdyskuntatekninen lautakunta 10.11.2010 § 374

Alueen rajauksen muuttaminen

Yhdyskuntatekninen lautakunta 15.6.2011 § 211, kaupunginhallitus 22.8.2011 § 338




1. PERUSTIEDOT
1.1. Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Valtatie 25 pohjoispuolella ja seututien 111 lansipuolella.

1.2. Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta kaytetaan nimeé Lepin liikealue, lansiosa. Kaavasta ollaan aikaisemman
kasittelyn aikana kaytetty nimi Karjaa Koivukallio 1:24, Lapp.

Nimenmuutoksesta on paatetty Kaavoitusohjelmassa 2013-2015 jonka kaupunginhallitus
on hyvaksynyt 19.11.2012 § 499.

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on mahdollistaa liikerakennusten korttelialueiden
muodostamista joille saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.

1.3. Selostuksen sisallysluettelo
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1.4. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Asemakaavan seurantalomake

Sijaintikartta

Poistuva asemakaava
Asemakaavaehdostuksen kartta ja maaraykset

N .

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

Museovirasto, Pronssi- ja rautakautisen asuinpaikan kaivaus

A-Insin6orit, Vt 25 ja st 111 liikennetarkastelu

A-Insindorit, Aluevaraussuunnitelma

FCG, Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelu

FCG, Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi
Lepin alueen kaupan selvitys 7.2.2014

2.  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan tekoon ryhdyttiin Karjaan kaupungin aloitteesta.

Vireilletulo Karjaan teknisen lautakunnan paatoksella 5.12.2008.

Karjaan tekninen lautakunta kasitteli kaavaluonnosta ja paatti kaavoituksen
aloittamisesta 20.11.2008.

Karjaan kaupunginhallitus kasitteli kaavaluonnosta 1.12.2008.
Yhdyskuntatekninen lautakunta tutustui osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan
seka luonnokseen ja hyvaksyi nama perustaksi asemakaavamuutoksen edelleen
kehittamiselle 19.3.2009.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekéa kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla
26.3.2009 lahtien.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos on lahetetty asianosaisille
ja tiedossa oleville naapureille ja muille osallisille 26.3.20009.
Yhdyskuntatekninen lautakunta kasitteli kaavaehdotusta 13.10.2010 ja palautti
sita korjausta varten.

Yhdyskuntatekninen lautakunta kasitteli kaavaehdotusta 10.11.2010 ja paatti
asettaa ehdotuksen julkisesti nahtaville.

Kaavaehdotus on ollut néhtavilla 20.12.2010 — 28.1.2011.

Yhdyskuntatekninen lautakunta paatti 15.6.2011 kaava-alueen rajauksen
muuttamisesta.

Kaupunginhallitus paatti 22.8.2011 kaava-alueen rajauksen muuttamisesta.
Yhdyskuntatekninen lautakunta kasitteli kaavaehdotusta 12.12.2012 ja paatti
tehda korjaus niin ettd karttaan lisataan korttelin 8044 kohdalla suuntaa-antava
tonttiraja ja etta ehdotus asetetaan julkisesti nahtaville.

Kaavaehdotus on ollut néhtavilla 14.1.2013 — 15.2.2013.

Yhdyskuntatekninen lautakunta kasittelee kaavaehdotusta 29.1.2014 ja paattaa
asettaa ehdotuksen julkisesti nahtaville.



2.2

2.3

3.

3.1.

Asemakaava

Asemakaava kasittaa

— liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon KM.
Kortteli 8044 tontit 3 ja 4: Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran liikerakennuksia, joissa muun erikoistavaran kaupan tiloja saa olla
enintaan 20% tontin toteutuneesta kokonaiskerrosalasta. Tontille 3 saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalatiloja enintddn 200 k-m2. Suurin sallittu kerrosluku
on kaksi ja tonttitehokkuusluku on e = 0,35.
Kortteli 8044 tontit 5 ja 6: Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran liikerakennuksia, joissa muun erikoistavaran kaupan tiloja saa olla
enintaan 10% tontin toteutuneesta kokonaiskerrosalasta. Tontille 5 saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalatiloja enintaan 1500 k-m2. Suurin sallittu
kerrosluku on kaksi ja tonttitehokkuusluku on e = 0,40

— Uikkukujan pidentamista noin 95 metrilla, joka yhdistetaan Kuikkakujaan kevyeen
likenteen vaylalla jolla huoltoajo on sallittu pp/h

— maantien aluetta LT risteysalueella Uikkukuja-Lantinen ohikulkutie-
Lepinpellonkatu, seka risteysalueen ja valtatie 25 valilla ja korttelialueiden ja
valtatie 25 valilla

— lahivirkistysalue VL joka liittyy yhteen isomman lahivirkistysalueen kanssa

Asemakaavan toteuttaminen

Ennen tonttien 5 ja 6 korttelissa 8044 kayttoonottoa on liikennejarjestely

parannussunnitelman tai tiesuunnitelman mukaisesti toteutettava risteysalueella
Uikkukuja-Lantinen ohikulkutie-Lepinpellonkatu. Muuten asemakaavaa voidaan toteuttaa
kaavan saatua lainvoiman.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee Lepissa, Valtatie 25, seututie 111 ja Uikkukujan varrella.
Kaava-alueen pinta-ala on noin 5,6 hehtaaria.

Luonnonympaéristo

Tontille 1 korttelissa 8044 on rakennettu liikerakennus ja piha-alue on laitettu. Korttelin
lansiosassa on paaosin koivua kasvavaa entista niittymaata. Alueella ei ole
luonnonarvoja.

Museovirasto on suorittanut arkeologisia kaivaustutkimuksia 29.8 — 12.9 ja 29.9 —
10.10.2008, rauta- ja pronssikautisella asuinpaikalla, rauhoitettu muinaismuistolain
mukaan (295/63). Esteita ei ole enaa muinaismuistolain mukaan alueen rakentamiselle.
Alue viettdd paaosin kaakkoon. Etaisyys Lepinjarvelle on noin 600 metria.

Etelassa, valtatie 25 toisella puolella avautuu peltomaisema Lepinjarven suuntaan ja
metsaa kasvava kukkula.

Rakennettu ympéristo

Aluetta ymparoi pohjoisessa ja idassa toteutunut kaupunkirakenne. Luoteessa on
kerrostalokortteli 8031 rakennettu kerrostaloilla kolmessa kerroksessa vuosina 1981 —
1983. Pohjoisessa on Ostergard tilan paarakennus korkean ja tiiviin kuusiaidan takana.
Idassa lantisen sisaantulotien toisella puolella on Shell Simpukka ja ABC-asema.
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3.2.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alue liitetaan kaupungin vesijohto- ja jatevesijohtoverkostoon.

Maanomistus
Kaava-alue on osittain kaupungin omistuksessa ja osittain yksityisomistuksessa.

Nykyisen kaavan toteutuminen
Nykyiset asemakaavat ovat toteutuneet tontin 1 korttelissa 8044 ja Uikkukujan osalta.

Suunnittelutilanne

Maakuntakaava
Uudenmaan Maakuntakaava on vahvistettu Uudenmaan maakuntavaltuustossa 14.
joulukuuta 2004. Sen mukaan alue on varattu taajamatoimintojen alueeksi.
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Ehdotus maakuntakaavaksi

Yleiskaava

Alue sisaltyy keskustan yleiskaavaan jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.
helmikuuta 1987. Kaavan mukaan alue on varattu virkistysalueeksi.

Yleiskaava on oikeusvaikutukseton.

Asemakaava

Alueella on seuraavat asemakaavat voimassa:
- asemakaava 154, vahvistettu 9.11.1984
- asemakaava 227, vahvistettu 20.6.2005
- asemakaava 236, vahvistettu 13.3.2006
- asemakaava 249, vahvistettu 28.1.2008
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4.

4.1.

4.2.

4.3.

Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.6.2010.

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

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistdminen
Kaavan laatimiseen ryhdyttiin Karjaan kaupungin aloitteesta.

Tarvetta liiketonteista alueella on ja alue voidaan pitda tarkoitukseen sopivana.
Korttelissa 8044 sallitaan kaavaehdotuksen mukaan polttoaineen jakeluaseman ja
autopesun. Polttoaineen myyntipaikkojen lukuméaéaréd on muutamassa vuodessa
vahentynyt neljasta kahteen Karjaan-seudulla. Miehitetty asema Esso keskustassa ja
kylmdasema TB Kiilassa ovat lopettaneet toiminnan pohjavesialueella sijainnin takia.
Polttoaineen myynti voidaan katsoa kuuluvan lahella yhteen toiminnan kanssa korttelissa
8044.

Kaavoituksen aloittamisesta on paatetty yksimielisesti ja valmistelun mukaisesti
- teknisessa lautakunnassa Karjaalla 20.11.2008 §172
- kaupunginhallituksessa Karjaalla 1.12.2008 §192

Osallistuminen ja yhteisty6

Osallisia kaavaprosessissa ovat

- Alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuokraajat
- Alueen ja sen valittoman lahiymparistén asukkaat ja yritykset

- Kaupunkikuvan kannalta kaikki kaupungin asukkaat.

Osallistumisen jarjestaminen

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille 26.3.2009

- Asemakaavaehdotus asetetaan néhtéaville 30 vuorokauden ajaksi kaupungin
virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin www-sivuilla xx.xx.20xx (MRA 27 §)

Viranomaisyhteisty®
- Ennen kaavan lopullista kasittelya toimitetaan aineisto kommentoitavaksi Uudenmaan
ELY-keskukselle

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoite on,
- luoda uusia tontteja ja lisatd kaupungin liikkerakennusten tonttivarantoa Lepin
alueella hyvien liikenneyhteyksien l&hell&,
- mahdollistaa toimivan liikenneverkon Lepin alueella,
- paivittdd voimassa olevaa asemakaavaa maankaytto- ja rakennuslain tilaa
vaativan kaupan uusien maaraysten mukaisesti,
- varmistaa hyva elinymparistd ja kaupunkikuva kaava-alueella ja lahiymparistossa.



4.4,

5.

5.1.

5.2.

5.3.

Muuttuneet tavoitteet kaavoituksen aikana

Kaavaehdotuksen julkipanon jalkeen on osoitettu mahdollisuus rakentaa 1500 k-m?
paivittaistavarakaupalle tontilla 5 korttelissa 8044.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaava koostuu liiketonteista, lahivirkistysalueesta, maantien alueesta, seké katualueesta

ja kevyeen liikenteen vaylasta.

KM tonttien yhteenlaskettu pinta-ala on noin 39298 m2. Tonteille saa rakentaa kahdessa

kerroksessa. Tonttien 3 ja 4 tonttitehokkuusluku on e=0,35 ja tonttien 5 ja 6 €=0,40.
Lahivirkistysalueen pinta-ala on noin 110 m? ja maantien alueen pinta-ala on noin 9914
m2. Katualueen seka kevyenliikenteen vaylan pinta-ala on noin 6630 m2,

Tavoitteiden saavuttaminen ympariston laadussa

Asemakaavaehdostus tukee toimenpiteité keskittaa likerakennuksia paaliikkennevaylien

laheisyyteen.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan: Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava
huomioon myds mité yleiskaavan siséltévaatimuksista sdadetaan. Alla olevassa
taulukossa annetaan selostus miten kaava huomioi nama sisaltdvaatimukset.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon,

Yleiskaavan sisaltdvaatimusten huomioiminen
asemakaavassa:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestavyys;

Lepin liikealue sijaitsee tiiviisti kiinni Karjaan
taajama-alueeseen sijainniltaan ihanteellisesti,
ottaen huomioon kaava-alueen kayttotarkoitus.
Alueen on mahdollista liittéa
kaukolampdverkkoon.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvéaksikaytto;

Kaavan kautta toteutuu olemassa olevan
yhdyskuntarakenteen tiivistaminen. Alueen
kayttoonotto ei edellyta merkittavia panostuksia
infrastruktuuriin kaava-alueen rajojen
ulkopuolella lukuun ottamatta tavanomainen
perusparantaminen. Yhdyskuntarakenteen
tiivistdminen tapahtuu nykyisella melualueella.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Kaavaan ei sisélly asumista. Kaava mahdollistaa
palvelurakentamista Karjaan taajama-alueen
[&hialueella.

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

Asemakaava-alue sijaitsee edullisesti, ottaen
huomioon logistiikka ja liikenneverkko. Toimiva
joukkoliikenne- ja kevyenliikenteenverkko on
mahdollinen toteuttaa. Suunnittelu ja
yksityiskohtainen suunnittelu tapahtuu
katusuunnitelmien toteutuksen kautta.




5.4.

Alue sijaitsee vesi- ja viemariverkon toiminta-
alueella. Jatehuolto voidaan toteuttaa tehokkaalla
tavalla. Jatehuollosta aiheutuvien
ymparistdhaittojen minimointi on huomioitu KM-
alueen erityisissa asemakaavamaarayksissa.

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

Kaava mahdollistaa paremmat kevyen liikenteen
vaylat seka selkedmman taajamakuvan Lepin
alueella. Asuinmiljéon laatu naapurustossa
varmistetaan erityisilla kaavamaarayksilla
koskien mm. liikennemelua, raskasliikennetta ja
istutuksia.

6) kunnan elinkeinoelaméan toimintaedellytykset;

Kaavaratkaisu parantaa yritysten ja
liketoiminnan sijoittumismahdollisuuksia
Raaseporissa. Aluevaraukset mahdollistavat
nykyaikaisten tilaa vaativan kaupan
likekonseptien sijoittumisen. Kaava parantaa
kilpalutilannetta Raaseporissa. Tavoitteena on
liséksi kayttaa nakyvalla paikalla oleva
kaupanalue vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman
hyddyntadmisessa.

7) ymparistohaittojen vahentaminen;

Rakennukset ja muut rakenteet suunnitellaan
tarkoituksella vahentédé maantielté aiheutuvia
meluhaittoja kaavan lahialueilla olevilla
asuinalueilla.

8) rakennetun ympariston, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen; seka

Alueella ei ole merkittavia luontoarvoja. Mm.
mainoslaitteita ja pysakointialueita koskevilla
kaavamaarayksilla varmistetaan laadukas
maisemakuva.

Kaavassa on huomioitu arkeologiset arvot
Museoviraston kanssa kaydyssa neuvotteluissa.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Alue suunnitellaan nykyisessé asemakaavassa
osoitetulle 1ahivirkistysalueelle (VL). Kyseinen
alue sijaitsee kuitenkin melualueella, jolloin sen
kaytto virkistysalueena ei kdytannéssa ole
tarkoituksenmukaista. Tulevan
osayleiskaavoituksen yhteydessa voidaan
osoittaa riittavasti tarkoituksenmukaisia
virkistysalueita Lepin ja Béljarsin lahialueella.
Sen sijaan asemakaavan toteuttaminen
vahentaisi meluhaitat muilla lahialueen
virkistysalueilla.

Kaavan vaikutukset

Kaupunkikuva ja —rakenne

- Alueelle suunniteltu uudisrakentaminen sopeutetaan ympardivaan kaupunkikuvaan ja

-rakenteeseen.

Maisema, ymparisto

- Kaava ei vaikuta rajoittuvien kaavojen korttelinrajoihin.

- Uikkukujaa jatketaan noin 95 metrilla ja levennetaan siten ettd se antaa tilaa
turvalliselle kavely- ja pyorailylikenteelle ajoradan vieressa.

- Noin 75 metria pitka kevyenliikenteen vayla yhdistad Kuikkakuja Uikkukujaan.




Sosiaaliset vaikutukset

- Alueen itdosa on rakentamaton. Kaavan toteuttaminen ei vaikuta lahikortteleiden
asuinviihtyvyyteen negatiivisesti.

- Kaavan vaikutus likennemaariin kay ilmi Vt25 ja st111 liikennetarkastelusta.

Liikenneratkaisu

Kaavan liikkenneratkaisun perustaksi on laadittu katu- ja tiealueiden esisuunnitelma (A-
Insindorit Suunnittelu Oy, 1.4.2010), jota on paivitetty (18.9.2012) koskien tiealueiden
rajauksia st 111:n lansipuolella. Lisédksi on laadittu liikenneohjausta ja kapasiteettia
koskeva simulointi paavaylien liittymaalueilla (FCG Oy, 15.2.2012). Tarkastelussa on
lisdksi selostettu miten parantamistoimenpiteet voidaan toteuttaa vaiheittain.

Lahtokohtina k&ytetyt vaihtoehtoiset kaupan ratkaisut
Liikenteen vaikutusarvioinnissa on otettu huomioon kaksi vaihtoehtoista
maankayttomallia (ratkaisussa on otettu huomioon tilaa vaativan kaupan 3 600 k-m2
rakennusoikeus).
1) alueelle osoitetaan 9 400 k-m2 uusia rakennuksia tilaa vaativalle vahittaiskaupalle
2) alueelle osoitetaan 1 800 k-m2 uusia rakennuksia tilaa vaativalle vahittaiskaupalle
sekad 7 600 k-m2 vahittaiskaupan suuryksikon rakennuksille (my6s
paivittaistavarakauppa ja muu erikoiskauppa).

Liikenteenohjauksessa tutkitut vaihtoehdot

Valittu liikenteen ohjausvaihtoehto Uikkukujan ja st 111 risteyksesséa on liikennevalot.
Uikkukujan liittymassa tutkittiin myds kiertoliittyman mahdollisuutta. Pieni liittymavali ja
kohtalaisen suuret liikennemaaréat voivat aiheuttaa haittaa valtatien liittyman
toimivuudelle, kun jonokertymaa

vt 25 suuntaan ei voida hallita. Liikennevalo-ohjatussa liittymassa suuntien valityskykya
voidaan helpommin hallita, eik& jonoutumisesta aiheudu haittaa.

Liikenne-ennuste ja liikkenneratkaisu

- vuosi 2012
Nykytilanteessa ei ole tutkituissa liittymissa havaittavissa merkittavia ongelmia
likenteen toimivuuden suhteen.

- vuosi 2015
Vuoden 2015 liikenne-ennusteen mukaan tarkastelualueella ei esiinny
valityskykyongelmia, kun Uikkukujan maankayttoé on toteutettu tilaa vaativana
erikoiskauppana. Paivittaistavarakaupan suuryksikon 7600 k-m2 toteuttaminen
edellyttaisi kaistajarjestelyiden perusparannusta.

- vuosi 2020
Mikali alue rakennetaan tilaa vaativalle erikoiskaupalle tulee Uikkukujan ja st 111:n
liittym& vuoden 2020 mennessa olla toteutettu liikennevaloin. Tassa tapauksessa
paatien liittyma ei edellyta likennevalo-ohjausta. Mikali korttelialueelle
rakennetaan 7 600 k-m2:n kaupan suuryksikko tulee vt 25 ja st 111 liittym&an
suorittaa perusparannus ja liikennevalo-ohjaus

- vuosi 2030

Mikali kortteliin rakennetaan kaupan suuryksikké muulle kuin tilaa vaativalle
kaupalle tulee paatieliittyma toteuttaa eritasoristeyksena.
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Yhteenveto

Valitun kaavaratkaisun mukaan, jossa rakennusoikeutta on lisatty padasiassa tilaa
vaativalle erikoiskaupalle voidaan kaava toteuttaa liittymien seké katu- ja tieverkon osalta
kohtuullisin parantamistoimenpitein. Ennen korttelin 8045 kayttdonottoa tulee Uikkukujan
liittyma olla rakennettu aluevaraussuunnitelman mukaisesti. Liikenneratkaisu
mahdollistaa samalla Lepin liikealueen itdisen alueen kehittdmisen.

Kaupanratkaisu

Kaavoituksen yhteydesséa on laadittu kaupallinen selvitys, jonka tarkoituksena on
selvittaa Lepin liikealueen kaupalliset vaikutukset paivittais- ja erikoiskauppaan Karjaan
alueella (FCG Oy, Strafica Oy 10.5.2012).

Ostovoima ja liiketilan kasvun tarve

Selvityksen mukaan tarve uusille erikoistavaran kaupan tiloille Karjaan alueella on
vuonna 2020 n. 7 500 k-m2 ja vuonna 2030 n. 18 000 k-m2. Uudenmaan liiton teettdman
selvityksen mukaan (Santasalo Oy, 15.11.2012) on lisatarve erikoiskaupan tiloille
vuodelle 2035 koko Raaseporissa on 56 000 k-m2, josta 35 000 k-m2 on tilaa vaativaa
erikoiskauppaa.

Lahtékohdat

Tarkastelussa on otettu huomioon alueen voimassa oleva asemakaava, joka kasittaa n.
7 250 k-m2 rakennusoikeuden. Mitoitusperustana kaupan vaikutusarvioinnille kaytetty
uusi rakennusoikeus on 4200 k-m2. Selvityksessa on tutkittu kaksi vaihtoehto kaupan
suuryksikoille:

1) kortteli laajennetaan 4 200 k-m2 tilaa vaativalle kaupalle,
2) kortteli laajennetaan 2 000 k-m2 paivittaistavaran kaupalle seka 2 200 k-m2
erikoiskaupalle, joka laatunsa puolesta on keskustahakuista.

Vaikutuksen vahittdiskauppaan

Vaikutusarvioinnissa on keskitytty erikoiskauppaan, koska valittu kaavaratkaisu perustuu
tahan kaupan tyyppiin. Kaavaratkaisussa sallitaan vain 200 k-m2 paivittistavaran
kauppaa tontilla 3 ja 1500 k-m?2 tontilla 5, jota ei voida katsoa vaarantavan kaupan
palveluverkon toimivuutta Karjaan keskusta-alueella. Selvityksessa todetaan yleisesti,
etta Lepin liikealue soveltuu paremmin tilaan vaativan kaupan kehittamiselle kuin Karjaan
keskusta -alue. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti alue on osa
olevaa yhdyskuntarakennetta, mutta logistisesti edullisemmalla sijainnilla verrattuna
Karjaan keskustaan, ottaen huomioon kaupan laatu ja tilantarve. Lisdksi alue sijaitsee
hyvalla paikalla suhteessa kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen verkkoon.

Selvityksessa on otettu huomioon, etta kaava-alue Lepin liikealueella laajentuisi 4 200 k-
m2:lla tilaa vaativalle kaupalle. Vaihtoehtoisesti nk. muun erikoiskaupan mitoitus olisi 2
200 k-m2. Selvityksen vaikutusarvioinnissa todetaan, ettd molemmat vaihtoehdot olisivat
toimivia kun otetaan huomioon niiden vaikutukset kaupan palveluverkkoon Karjaan
alueella.

Kaavaehdotuksessa on esitetty mahdollisuus rakentaa muun erikoiskaupan tiloja
taydentdmaan varsinaista paakayttotarkoitusta, eli tilaa vaativaa kauppaa.
Kaavamaaraysten mukaisesti saadaan rakentaa tontille 3 enintéd&n 20% ja tontille 5
enintadan 10% muuta erikoiskauppaa ehtona, etta se lasketaan toteutuneesta
kerrosalasta. Kaava ohjaa siten muuta erikoiskauppaa tilaa vaativan kaupan
taydentajaksi, eika se silloin kilpaile keskustahakuisen kaupan kanssa Karjaan
keskustassa.
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5.5.

5.6.

6.1.

6.2.

6.3.

Vaikutusarvioinnissa on lisdksi huomioitu, ettd muodostuva kortteli 8044 on nykyhetkella
rakennettu tiloilla, jotka merkittavilta osin eivat ole vahittaiskaupan kaytossa.

Kokonaisvaikutukset ovat ylimalkaan muuttumattomia kun tilaa vaativan erikoiskaupan
osuus on pienennetty 10%:iin ja 1500 k-m? sallittu tontilla 5.
Kaavamerkinnéat ja -méaaraykset

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

Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

Toteutuksen ajoitus

Kaava voidaan toteuttaa, kun kunnallistekniset liityntéaty6t on tehty ja kadunrakentaminen
on suoritettu tarvittavin osin. Ennen tonttien 5 ja 6 korttelissa 8044 kayttéonottoa on
likennejarjestely parannussunnitelman tai tiesuunnitelman mukaisesti toteutettava
risteysalueella Uikkukuja-Lantinen ohikulkutie-Lepinpellonkatu. Muuten asemakaavaa
voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.
Raasepori 29.1.2014

Simon Store
Kaupunkisuunnitteluarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 7R1a(2)1sepori Tayttimispvm

Kaavan nimi Lepin liikealue, ldnsiosa
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm
Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvim
Hyviksymispykéla Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 5,5952
Maanalaisten tilojen pinta-ala

[ha] [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala

Liite 1

17.01.2014

05.12.2008

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

5,5952

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 5,5952 100,0 15004 0,27 0,0000 7761

A yhteensi

[P yhteensi

Y yhteensia

C yhteensa

IK yhteensi 3,9298 70,2 15004 0,38 1,8603 7761

T yhteensi

V yhteensia 0,0110 0,2 -3,0968 0

R yhteensi

IL yhteensi 1,6544 29,6 1,2365

IE yhteensa

S yhteensa

[M yhteensi

W yhteensi

Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensi

IR . . Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

akennussuojelu

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-]

[k-m?2 +/-]

Yhteensi
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Alamerkinnit

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 5,5952 100,0 15004 0,27 0,0000 7761

A yhteensi

[P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensia

|K yhteensi 3,9298 70,2 15004 0,38 1,8603 7761

KL -2,0695 -7243

KM 3,9298 100,0 15004 0,38 3,9298 15004

T yhteensi

V yhteensi 0,0110 0,2 -3,0968 0

VL 0,0110 100,0 -3,0968 0

[R yhteensi

IL yhteensi 1,6544 29,6 1,2365

Kadut 0,5832 35,3 0,2451

Kev.liik.kadut | 0,0798 4.8 0,0000

LT 0,9914 59,9 0,9914

|[E yhteensi

S yhteensa

[M yhteensi

W yhteensi
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Alueen sijainti:  Lepin liikealue, lansiosa
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RASEBORGS STAD
LAPP AFFARSOMRADE

VASTRA DELEN
Detaljplan

Andring av detaljplan 154, 8 STADSDELEN,

del av kvarfer 8032

Andring av detaljplan 236, 8 STADSDELEN,

kvarter 8044

Andring av detaljplan 249, 8 STADSDELEN,

del av omrade for narrekreation

Andring av detaljplan 227, 5 STADSDELEN,

del av gatuomrade

samf till dessa angransande park-,

narrekeations-, trafik- och gatuomrade

samt omrade for landsvig.

| detaljplanen utvidgas kvarter
8044, samt fill det angransande
narrekreations-, frafik- och

RAASEPORIN KAUPUNKI
LEPIN LIIKEALUE LANSIOSA

Asemakaava

8 KAUPUNGINOSA, 154 asemakaavan
muutos, osa korffelista 8032

8 KAUPUNGINOSA, 236 asemakaavan
muutos, kortteli 8044

8 KAUPUNGINOSA, 249 asemakaavan
muutos, osa lahivirkistysalueesta

5 KAUPUNGINGSA, 227 asemakaavan
muutos, osa katualuetta

seka niihin liityvat puisto,
(3hivirkistys, liikkenne- ja katualueef
seka maantie alue.

Asemakaavassa korfteli 8044
lasjentuu, sekd siihen rajoittuvat
léhivirkisf?/s, lilkkenne-ja

gatuomraden. katualuee
0 50 100 150
| | | |
SKALA 1:1000 MITTAKAAVA  1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrade for affarsbyggnader dar
en stor detaljhandelsenhet far placeras.

Omrade for narrekreation.

Omrade for landsvig.

Linje 3 m utanfér planomrddets gréns.

Stadsdelsgrans.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréns.

Grans for delomrade.

Riktgivande gréns for omrade eller del av
omrade.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Liikerakennusten kortfelialue, jolle saa
sijoittaa vdhittdiskaupan suuryksikon.

Lahivirkistysalue.

Maantien alue.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

N _I_ — Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

. — Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen faiosa-alueen raja.



Byggnadsyta. Tvérstrecken anger pd vilken Rakennusala. Poikkiviiva osoittaa rajan sen

sida av gransen beteckningen galler. T T puolen, johon merkinta kohdistuu.
Rikfgivande tomf-/byggnadsplatsgrans. ——— Ohjeellinen fontin/rakennuspaikan raja.
Stadsdelsnummer. 58 Kaupunginosan numero.
Kvartersnummer. 8044 Korttelin numero.
Nummer pad riktgivande Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan
3

tomf/byggnadsplats. numero.
Namn p3 gata. DOPPINGGRANDEN Kadun nimi.
Romersk siffra anger storsta tilldtna antfalet Roomalainen numero osoiftaa rakennusten,
vaningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien I rakennuksen faisen osan suurimman
del darav. sallitun kerrosluvun.
Exploateringstal, dvs. férhdllandet mellan Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde
vaningsytan och tomtens yta. e=0.40 tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
Byggnadsyta. r 1 Rakennusala.

- —
Byggnadsyta inom vilken far placeras Rakennusala jolle saa sijoittaa
servicestationsbyggnad och forsaljningsplats r lh “ 1 huoltoasemarakennuksen ja poltfoaineen
for drivmedel. L. — 1 jakeluaseman.
P& omrddet far placeras afférsutrymmen for —_— Alueelle saa sijoittaa pdivittaistavarakaupan
dagligvaruhandel hogst den mdngd kvadratmefrar- m1500 myymalatiloja enintddn lukua osoittava
som falet anger. - neliomefrimaara.
Del av omrade som skall planteras med tr&d 7 7 puilla ja pensailla istutettava alueen osa.

O--0 O

och buskar. L
Gafa. Katu.
Gata/vég reserverad for gang- och h Jalankululle ja polkupyoradilylle varattu
cykeltrafik dar servicetrafik 3r till3ten. PP katu/tie, jolla huoltoajo on sallittu.
Parkeringsplats. T 5 1 pysakeimispaikka.

- —

Del av omrdde som reserveras for dike Ojaa tfaimaanalaista johtoa varten varaftu
eller underjordisk ledning. Laget &r riktgivande. — O alueen osa. Sijainfion ohjeellinen.

Ungefarligt l3ge for in- och utfart. Ajoneuvoliittyman likimdardinen sijainti.

Del av gatuomrddes grdns d&r in- och utfart M Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei
ar forbjuden. saa jarjestdd ajoneuvoliittymaa.

Omradet skall forses med bullerskydd.
Befeckningen anger skyddets ungefarliga Alueelle ‘on rakenneffava melueste.

placering och falvardet 3r det ungefarliga TS M“er‘kin"ré‘osoi’r’raa esfeen li‘lfiméiéréisen
sijainnin ja lukuarvo sen ylareunan

likimadrdisen korkeusaseman.

Melueste tulee foteuttaa meluaitana, joka
on yhtendinen rakennusten kanssa, missd
rakennukset eivat muodosta meluestefta.

hojdlaget for dess ovre kant.
Bullerskyddet bor forverkligas som
bullerstaket, som ar enhetligt med
byggnaderna, dar byggnader ejutgor
bullerskydd.



Inom detta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.
Talla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Kvarfer 8044 fomlerns 7 och 4

P3 omrdet far byggas affirsbyggnader for
specialvaror som krdver mycket utrymme, i

vilka den 8vriga specialhandelns utrymmen far vara
hogst 20 % av tomtens forverkligade sammanlagda
vaningsyta.

Ifall underjordisk ledning flyttas bort frén del av
omrdde avsett for denna, forutsetts avtal med
ledningens &gare. Ifall ledningen flyttas far pd
ifrdgavarande omrdde byggas byggnader ienlighet
med kvarterets anvindningsiandamdl samt med de
bestdmmelser som giller for byggnadsytorna pa
samma tomt, dock minst pd fyra meters (&m)
avstand fran tomtgrénsen.

Kvarter 8044 fomlerns 5 och 6

P3 omrddet fir byggas affdrsbyggnader for
specialvaror som krdver mycket utrymme, i
vilka den 8vriga specialhandelns utrymmen far

vara hogst 10 % av tomtens forverkligade
sammanlagda vaningsyta.

Byggnaders service- och lastningsgdrdar samt
avfallshanteringsutrymmen bor placeras vid den
sida av byggnad som 3ar mot riksvag 25 och
skyddas mof insyn och forhindra spridning av
buller och lukt iomgivningen, som uppstar vid
dem, med konstruktioner och andra behdvliga
3tgarder. Parkeringsomraden skall med trid- och

buskplanteringar indelas idelar pd hégst 20 bilplatser.

Ordningsfoljd for detaljplanens forverkligande

Innan fomterna 5 och 6 ikvarter 8044

tas ibruk skall trafikarrangemang enligt
forbattringsplan eller vagplan forverkligas

i korsningsomradet Doppinggrinden-

Vistra omfartsvigen-L3pp&kersgatan.

Upplagring utomhus

Upplagring utomhus skyddat far insyn &r tilldtet

pd tomt 6, idvrigt &r upplagring utomhus férbjuden.
Byggnadssdtt

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

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligt
en separat plan isamband med byggnadsplaneringen
s§, att de inte stér omgivningen.

Parkering

P3 byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ingdngarna bor tillrdckligt med cykelplatser

och bilplatser avsedda fér rérelsehindrade placeras.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? affirsvaningsyta far
dagligvaruhandel

1 bilplats / 50 m? afférsvdningsyta for specialvaror
och dvrig specialhandel

1 bilplats / 50 m? kontorsvaningsyta

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

YLEISET MAARAYKSET:

Korlleli 8044 fonfit 7 fo 4

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran liikerakennuksia, joissa muun
erikoistavaran kaupan filoja saa olla enintdan
20% tontin foteutuneesta kokonaiskerrosalasta.
Mik3li maanalainen johto siirretddn siihen
varatulta alueen osalta toisaalle, edellyttdd se
sopimusta johdon omistajan kanssa. Mikali

johto siirretddan, saa kyseessa olevalle alueelle
rakentaa korttelialueen kayttotarkoituksen,
sekd saman fontin rakennusaloja koskevien
asemakaavamddrdysten mukaisia rakennuksia,
kuitenkin v3hintdan neljan metrin (4m)
efdisyydelle tontin rajasta.

Kortteli 8044 Ffonfit 5 ja &

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran lilkerakennuksia, joissa muun
erikoistavaran kaupan tiloja saa olla enint3ddn
10% fontin toteufuneesta kokonaiskerrosalasta.
Rakennusten huolto- ja lastauspihat sekd jate-
huoltotilat on sijoitettava sille puolelle rakennusta
joka on kohtiValtatietd 25 ja ndkdsuojattava seka
estettdvd niiltd syntyvan melun ja hajun levidminen
ympdristoon rakenteilla ja muilla tarvittavilla
toimenpiteilld. Pysdkdintialueet on ryhmitettava
eninfadn 20 autopaikan osiin puu- ja
pensasistutuksin.

Asemakaavan foteuttamisjdrjestys

Ennen tonttien 5 ja 6 korttelissa 8044
kayttoonofttoa on lilkkennejarjestely
parannussuunnitelman taitiesuunnitelman mukaisesti
toteutettava risteysalueella Uikkukuja-

Lantinen ohikulkutie-Lepinpellonkatu.
Ulkovarastointi

Ndkosuojattu ulkovarastointion sallittu

tontilla 6, muuten ulkovarastointion kielletty.

Rakentamistapa
Rakennusten julkisivut on rakennettava yhtendist3

rakennustapaa noudattaen. Ulkomainossuunnitelma
on laaditftava rakennusluvan yhteydessa
rakennuksen arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.
Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava
erillisen suunnitelman mukaisesti
rakennussuunnittelun yhteydesss,

siten ettd se eihdiritse ymparistsa.

Pysakainti

Pysdkointialueelta ja sisddnkdyntien yhteyteen on
varattava riittavasti polkupyordpaikkoja ja
liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Autopaikkojen vdhimmdismaara

1 autopaikka / 25 m? paivittaistavarakaupan
liilketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran ja

muun erikoistavaran kaupan liiketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? toimistotilojen kerrosalaa
1 autopaikka / 100 m? varastotilojen kerrosalaa
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