RAASEPORIN KAUPUNKI
LEPIN LIKEALUE, ITAINEN OSA
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ASEMAKAAVA
ASEMAKAAVAN MUUTOS, EHDOTUS 11.01.2017, 16.06.2017

Asemakaavamuutos koskee Raaseporin kaupungissa Lepin liikealueella sijaitsevia, voimas-
sa olevan asemakaavaan korttelin 5207 korttelialueen KL-8 Kiinteistérekisterin mukaisia tont-
teja 710-55-5207-1 ja 710-55-5207-2, korttelissa 5202 korttelialueiden KL kiinteistérekisterin
mukaisia tontteja 710-55-5202-15 ja 710-55-5202-17 seka korttelissa 5202 maarédalaa 710-
55-9903-0-M502. M&éraala on myds asemakaavan mukaista KL korttelialuetta. Liséksi kaa-
vamuutosalueeseen sisaltyy osa Lepinpellonkadun katualueesta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kaupunginosan 58 kortteli 5207 ja osa korttelista
5202 seka osa Lepinpellonkadun katualueesta.

Kasittely:

Vireilletulo: Kaavamuutos sisaltyy kaupunginvaltuuston 25.1.2016 § 11 hyvdksym&an
kaavoitusohjelmaan 2016—2020 (Lepin liikealue, itdosa, kaavahanke 7713).
Osallistumis- ja

arviointisuunnitelma: Kaavoituslautakunta  25.01.2017
Kaavaehdotus: Kaavoituslautakunta  25.01.2017, § 12
Nahtavilla 15.2-3.3.2017

Kaavan hyvaksyminen: Kaavoituslautakunta 21.06.2017, § 87
Kaupunginhallitus 26.06.2017, § 311

Hankenumero: 7713
Piirustusnumerot: Kaavakartta 21-17
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1 PERUSTIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Karjaan kaupunkikeskuksen lounaisosassa koostuen Lepin liikealueen
itdosan nykyisen asemakaavan KL korttelialueista ja Lepinpellonkadun itapaasta. Kaava-alue
rajoittuu eteldosastaan Hangontiehen, ita- ja pohjoisosastaan peltoalueisiin ja l&nsireunastaan
Lepin liikealueen muihin korttelialueisiin. Karjaan kaupunkikeskusta kiertdva Lantien ohikulkutie
erkanee Hangontiesta Lepin liikealueen kohdalta. Lepin likealueelta matkaa Tammisaaren kes-
kustaan on noin 15 km ja Karjaan keskustaan runsas 3 km. Helsingista Lepin lilke-alueen koh-
dalle on matkaa noin 78 km. Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdella seka kuvassa 1.

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutosalueen nimi on Lepin liikealue, itdinen osa. Asemakaavan muutoksen
tarkoituksena on mahdollistaa nykyisten kortteleiden kehittdminen alueen vetovoiman paranta-
miseksi ja korostamiseksi nykyisten ja uusien toimijoiden nakdkulmasta. Keskeinen asemakaa-
van muutoksen tavoite on KL -merkinndn muuttaminen KM -merkinn&ksi.

1.3 Selostuksen sisallysluettelo

L o = o 1 = PSPPSR 1
1.1 Kaava-aluEen SHAINTH ......o.eeiiiieeeee e 1
1.2 Kaava-alueen Nimi ja tarKOITUS ..........eeeiiiieiie e 1
1.3 Selostuksen SISAIYSIUSHEIO ........eeiiiiee et 1
1.4 Luettelo kaavaselostuksen littISTA ............eeiiiii e 2
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoiSta..........ccoooueeiiiiiiiiiiiiee e 2

2 THVISTELMA ...ttt ettt a et s s sttt s s e s et et esennasasaesesasans 2
2.1 KaavaproSesSin VAINEET .......oouiiiiiee e e e e e e sanee e e e eanes 2
2.2 FRT=T 0 b= L= Y- R UPURRPRSR 2
2.3 Asemakaavan toteUAMINEN ... et e e e ea e e 3

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT ..ottt ettt see st ssse st ess st sns e snsesnessens 3
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOISTA .......c..ei i 3

4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET .....oii ittt ettt 8
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun K&ynnistaminen ..........cccco v 8
4.2 Osallistuminen ja YhtEISIYO ....cooueieiieie e s e 9
4.3 AsSemMakaavan tavoIttEET .........ooi i e 9
4.4 Tarkentuneet tavoitteet kaavoituksen aikana ...........coocueeiiiiiiiiiiii e 10

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ttt sttt ea e e bt e ae e e st e e s be e e saneesneeas 10
51 N = I =1L (T o = SRR 10
5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympariston 1aadUusSSa .........coeviuiriiiiiiiieiiee e 10
5.3 Yleiskaavallinen tarkastelU .......coo.ueeii i 10
5.4 Ka@aVvan VAIKULUKSEL ...ttt et e e e nee e e e e 12
5.5 Kaava-asiakirjoihin kaavaehdotuksesta saadun ELY-keskuksen lausunnon perusteella tehdyt
[ISAYKSEL Ja TASMENNYKSEL .....eiiiieiie e e e s e e e e e e e ee e e s enneeaeeennes 14
5.6 Kaavamerkinnat ja MAAIAYKSEL ........uiiiiiiie e e 17
5.7 I T 7= (o X PR RR 17

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ...ttt ettt e ra e bt e ae e st e e e ne e e saneesneeas 17
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat..........c.ccooi e 17
6.2 TOLEUIUKSEN @JOIUS ...ttt e e e s e e e s aann e e e e annneeas 17
6.3 TOtEUIUKSEIN SEUIANTA ... . ittt e e e e e et e e e e e e e e e snnreeeeaaaas 17

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Kurtinniitynkuja 11 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Lepin liikealue, Itdinen osa. asemakaava 11.01.2017, 16.06.2017 2(17)

1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteista

Liite 1: Tilastolomake

Liite 2: Kaavakartan ja kaavamaaraysten pienenngs.
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

e Raaseporin kaupunki, Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten ar-
viointi, 10.5.2012, FCG Finnish Consulting Group Oy ja Strafica Oy

e Raasepori, Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelu, P17435, FCG Fin-
nish Consulting Group Oy, 15.2.2012

e Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelun péivitys, 27.1.2015, FCG Saara
Aavajoki

e Raaseporin kaupunki, Karjaan lantisen taajaman ja Horsback-Karrbyn osayleiskaava-
hankkeet, KAUPALLINEN SELVITYS , Loppuraportti, FCG SUUNNITTELU JA TEK-
NIIKKA QY, 17.3.2017

2  TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Kaavamuutos sisaltyy kaupunginvaltuuston 25.1.2016 § 11 hyvaksymaan kaavoitusoh-
jelmaan 2016—2020 (Lepin liikealue, itdosa, kaavahanke 7713).

e Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi ovat tehneet korttelialueiden omistajat.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu 19.09.2016 ja paivitetty 02.01.2017.
Kaavoituslautakunta 25.01.2017

e Asemakaavaehdotus on kaavoituslautakunnassa 25.01.2017 ja asetetaan nahtaville va-
hintdan 14 paivan ajaksi.

2.2 Asemakaava
Asemakaava kasittaa:

e Liikerakennusten korttelialueen, jolle saa sijoittaa vahittdistavarakaupan suuryksikén
(KM).

- Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikoistavarankaupan liikarakennuk-
sia. Korttelin 5202 kokonaisrakennusoikeudesta saadaan muun erikoistavaran
kaupan liiketiloina rakentaa enintddn 3000 kerrosala-m’. Kortteleiden 5202 ja
5207 yhteenlasketusta kokonaisrakennusoikeudesta saadaan enintdén 400 ker-
rosala-m?’ toteuttaa péivittdistavarankaupan tiloina. Ulkovarastointi on kielletty.

- Korttelissa 5207 tehokkuusluku on e=0,25 ja korttelissa 5202 e= 0,35. Raken-
nusoikeus on yhteensd 9421 k-m’. Rakennusoikeus (k-m°) pysyy samana kuin
voimassa olevassa kaavassakin.

e Kortteleiden valiin ja& koillinen - lounas -suuntainen olemassa olevan Lepinpellonkadun
itapaa.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. Lepinpellonkadun loppupaa tulee
rakentaa siina vaiheessa, kun kaava-alue toteutuu kokonaisuudessaan.

3  SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue on osa Lepin liikealuetta. Lepin alueen eteldpuolitse kulkee valtatie 25 (Hangontie)
ja alueen keskellda pohjois-etelasuunnassa seututie 111 (Lantinen ohikulkutie). Voimassa ole-
vassa asemakaavassa kaavamuutosalue on merkitty KL -alueeksi. Kaavamuutosalueen keskel-
le sijoittuu Lepinpellonkatu. Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 3,2 ha ja nykyinen rakennus-
oikeus yhteens& noin 9400 k-m?.

Luonnonympdristd ja maisema

Koko suunnittelualue on lahes puuton yhden tilan ollessa rakennettu liikekayttéén ja muiden
ollessa avointa peltoa (ks. kuva 1).

Maisema on rakennetun liikerakennusten korttelin osalta kahden suurehkon rakennuksen hallit-
sema avoimine pihapiireineen ja parkkipaikkoineen. Muu suunnittelualue on rakentamatonta
peltoa, jossa nakymalinjat rajautuvat pohjoisessa omakotitaloalueeseen ja sen taustamaastoon
sijoittuvaan metsaan. Koillisessa ja idassa nakymat rajautuvat peltojen taakse sijoittuvaan, paa-
osin tihedan metsan osuuteen. Eteldssa kulkee Hangontie peltoaukeiden vélissa ja lannessa
sijaitsee liike- ja huoltoasemarakennusten alue.

Kuvassa 1 ndkyy hyvin liikerakennusten alueet, Hangontie seké peltoalueet kaavamuutosalu-
een ymparilla. Asuntoalueet sijoittuvat suunnittelualueen pohjois- ja koillispuolella olevan pelto-
alueen ja metsavybdhykkeen pohjoispuolelle.

Kuva 1: Ympdristbolosuhteet
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Rakennettu ymparistd

Kaavamuutosalueen lounaisosaan sijoittuu kaksi suurempaa liikerakennusta (Maskun Kaluste-
talo sekd Sotka, kiinteistd 710-55-5202-15), muuten alue on rakentamaton. Suunnittelualueen
lapi kulkee ita-l1ansisuunnassa Lepinpellonkatu niminen katu.

KL -tontilla 710-55-5202-15 on kaksi liikerakennusta, joista toisen kerrosala on 2 090 k-m? ja
toisen 1 470 k-m? (tontilla on rakennusoikeutta yhteensa 4 130 m?). Kuvasta 7 nakyy hyvin ny-
kyinen rakentamistilanne ja alueen kokonaisrakenne.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lepinpellonkatu on rakennettu kaavamuutosalueen puoleen valiin asti. Lepinpellonkadun ita-
paasta on rakennettu pydratie kaavamuutosalueen pohjoispuolella oleville asuntoalueille. Alu-
eella on vesijohto- ja jatevesijohtoverkosto.

Maanomistus

Asemakaavamuutosaloitteen tekijat omistavat suunnittelualueen tontit ja Raaseporin kaupunki
omistaa katualueen ja kaavamuutosaluetta ympéardivat peltoalueet (asemakaavan puistoalueet).

Nvykyisen kaavan toteutuminen

Nykyiset asemakaavat ovat toteutuneet korttelin 5202 lantisemmén alueen osan osalla. KL -
tontilla 710-55-5202-15 on kaksi liikerakennusta, joista toisen kerrosala on 2 090 k-m? ja toisen
1 470 k-m? (tontilla on rakennusoikeutta yhteensa 4 130 m?). Muutoin alue on rakentamaton.

VAT

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat yhtend pohjana maakuntakaavassa seka
laadittavana olevassa uudessa yleiskaavassa. Maakuntakaava ja yleiskaava ovat ohjeena
asemakaavan laadinnassa. Yleiskaava ei ole lainvoimainen, joten siltd osin on asemakaavan
vaikutusten arvioinnissa tehty myds yleiskaavallinen tarkastelu.

MAAKUNTAKAAVA

Suunnittelualue sisaltyy Uudenmaan maakuntakaavaan. Ymparistdministerié vahvisti kaavan
vuonna 2006 ja lainvoiman kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paatdksellda vuonna 2007.
Suunnittelualue on osoitettu Uudenmaan maakuntakaavassa taajamatoimintojen alueeksi ja
alueelle on osoitettu merkitykseltddn seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd. Maakuntakaa-
vaan osoitettu pohjavesialue sivuaa kaavamuutosalueen pohjois-koillisreunaa. Ote vahvistettu-
jen maakuntakaavojen yhdistelmasta on esitetty kuvassa 2A.
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> Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014

Tulostetiu Uudenmaan liiton kardapalvelusta 16.1.2017

o 25 5 km *~ ~MeTifitayslaitos; Uudenmaan ik

Kuva 2A: Ote vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmésta. Kaava-alueen sijainti on esitetty violetilla ympyréalla.

Uudenmaan neljannen vaihemaakuntakaavan ehdotus oli lausunnoilla alkuvuodesta 2016. Lau-
suntojen pohjalta aineisto tarkentui kaavaehdotukseksi, joka oli julkisesti nahtavilla marras-
joulukuussa 2016. Uudenmaan liiton mukaan kaava-ehdotus viimeistellddn maakuntavaltuuston
hyvaksyttavaksi vuoden 2017 aikana (http://www.uudenmaaniliitto.fi/aluesuunnittelu/ valmiste-
lussa_neljas_vaihemaakuntakaava).

Maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkéalueeseen.
Suunnittelumaardyksen mukaan merkinndn osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltdédn seudullista vahittdiskauppaa, joka kau-
pan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myés keskusta-alueiden ulkopuolel-
le kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Merkitykseltdan seudullisel-
la vahittaiskaupansuuryksikélla tarkoitetaan myds useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskau-
pan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittaiskaupan
suuryksikkdon.

Maakuntakaavaselostuksen mukaan seudullisesti merkittaviin vahittdiskaupan suuryksikdihin
voidaan sijoittaa kokonaismitoituksen puitteissa paikallisesti merkittdvaa muuta erikoiskauppaa,
jos kunnan palveluverkkoratkaisu mahdollistaa ratkaisun.

Maakuntakaavan mitoitus Karjaan Lepin alueen osalta on 30 000 k-m2 ja siihen lasketaan kaik-
ki liiketila. Maakuntakaavan uusi laskennallinen lisdkerrosalatarve alueella on 13000 k-m2.

4.vaihemaakuntakaavassa ei Lepin alueelle ole osoitettu merkintéja. Suunnittelualueen koillis-
puolelle sijoittuu pohjavesialue ja Hangontien eteldpuolelle sijoittuu valtakunnallisesti arvokas
maisema-alue seka valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympéristd (RKY 2009) seka
luonnonsuojelualue. Suunnittelualueen koillispuolelle sijoittuu suppeammat maakunnallisesti
merkittava kulttuuriymparistd seka valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympéaristd
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(RKY 2009) -merkinnélla osoitettu alue/kohde. Nama merkinnat sijoittuvat kokonaisuudessaan
suunnittelualueen ulkopuolelle eikd nykyisen jo osittain toteutuneen rakentamisen mukainen
uusi rakentaminen vaikuta em. kohteisiin. Ote 4. vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta on esitet-
ty kuvassa 2B.
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Kuva 2B: Ote 4.vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta. Kaava-alueen sijainti on esitetty violetilla ympyrélla.

YLEISKAAVA

Alue on osa voimassa olevaa Karjaan keskustan osayleiskaavaa. Yleiskaava on oikeusvaiku-
tukseton. Yleiskaava on valtuuston hyvaksyma 16. helmikuuta 1987. Ote yleiskaavasta on esi-
tetty kuvassa 3A.

Kuva 3A: Ote oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen sijainti on merkitty punaisella ympyrélla.
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Alueelle on laadittavana uusi osayleiskaava, jossa kaavamuutosalue on merkitty KM alueeksi.
Ote laadittavana olevasta osayleiskaavasta on esitetty kuvassa 3B.

Kuva 3B: Ote laadittavana olevasta osayleiskaavasta. Kaava-alueen sijainti on esitetty punaisella katkoviivalla.
ASEMAKAAVA
Seuraavat asemakaavat ovat voimassa asemakaavan muutosalueella:

1) 29.04.1991 voimaan tullut asemakaava 220-185-100, joka koskee korttelin 5207
KL-8 —tontteja (710-55-5207-1 ja 710-55-5207-2). Tehokkuusluku (e) on 0,25, jolloin
tonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 1 636 k-m?

2) 26.07.2001 voimaan tullut asemakaava 220-213-100, joka koskee KL- tontteja (710-
55-5202-15, 710-55-5202-17) seka korttelin 5202 m&araalaa 710-55-9903-0-M502.
Maaraala on my6s asemakaavan mukaista KL korttelialuetta. KL korttelialueiden te-
hokkuusluku (e) on 0,35, jolloin tonttien ja maaraalan yhteenlaskettu rakennusoikeus
on7771k-m2

Kaavamuutosalueen voimassa olevien asemakaavojen mukainen kokonaisrakennusoikeus on
yhteensa 9 407 k-m2,

Asemakaavamuutosalueen tontit (KL alueet) ovat kiinteistérekisterissa ja katualue on osa laa-
jempaa Raaseporin kaupungin omistamaa puisto- ja katualueiden kokonaisuutta.

Koosteote asemakaavoista on esitetty yleispiirteisesti kuvassa 4.
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Kuva 4: Yleispiirteinen koosteote voimassa olevista asemakaavoista.

RAKENNUSJARJESTYS

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty Raaseporin kaupunginvaltuustossa
7.6.2010 ja se on astunut voimaan 19.8.2011.

Suunnittelualueesta on kaupungin toimesta laadittu maankaytté- ja rakennuslain (132/1999)
asemakaavan pohjakartalle asetettujen vaatimusten mukainen kartta.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi Lepin liikealueen itaisella osalla on tehnyt tonttien 710-
55-5202-15 ja 710-55-5207-1 omistaja (my6s maaraalan 710-55-9903-0-M502 osakas) on jat-
tanyt kaava-aloitteen koskien Raaseporin kaupungin korttelien 5202 (osa) ja 5207 asemakaavo-
jen muuttamista.

Maanomistajien huhtikuussa 2016 esittdmén kaavoitusaloitteen mukaan tavoitteena on nykyis-
ten kortteleiden kehittdminen kaavamuutoksen avulla alueen vetovoiman parantamiseksi ja ko-
rostamiseksi nykyisten ja uusien toimijoiden nakékulmasta. Keskeinen asemakaavan muutok-
sen tavoite on KL -merkinnan muuttaminen KM -merkinnaksi. Voimassa oleva asemakaava on
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hyvaksytty 29.9.2003. Kaavaratkaisu ei enaa riittavasti vastaa muuttuneita liiketilojen rakenta-
mistarpeita ja toteuttamistapoja.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
Osallisia kaavaprosessissa ovat

Osallisia ovat MRL 62 §:n mukaisesti alueen omistajat seké ne, joiden asumiseen, tydntekoon
tai muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat viran-
omaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldaan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa.

Osallisia ovat:

Kaavoitusalueen maanomistajat ja haltijat seka lahialueen maanomistajat ja asukkaat, alueella
toimivat yritykset, yleishyddylliset yhdistykset ja jarjestdt seka viranomaiset:

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistbkeskus
- Uudenmaan liitto
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
- Museovirasto
kaupungin viranomaiset mm.
- Rakennusvalvonta ja ymparisténsuojelu
- Raaseporin vesi
- Tammisaaren energia

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jariestdminen

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-
voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteensa tiedotetaan Véastra Nyland
lehdessa ruotsiksi ja Etela-Uusimaa lehdessa suomeksi.

OAS asetetaan nahtaville kaupunkisuunnitteluosastolla ja kaupungin kotisivulla. Asemakaava-
ehdotus asetetaan julkisesti nahtéville vahintdan 14 paivéaksi kaupunkisuunnitteluosastolla, Eli-
na Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa.

Viranomaisyhteisty®

Maankéaytt6- ja rakennuslain 66 §:ssa tarkoitettu viranomaisneuvottelu jarjestetdan tarpeen mu-
kaan.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Maanomistajien huhtikuussa 2016 esittdméan kaavoitusaloitteen mukaan tavoitteena on nykyis-
ten kortteleiden kehittdminen kaavamuutoksen avulla alueen vetovoiman parantamiseksi ja ko-
rostamiseksi nykyisten ja uusien toimijoiden nakdkulmasta. Keskeinen asemakaavan muutok-
sen tavoite on KL -merkinndn muuttaminen KM -merkinn&ksi.

Raaseporin kaupungin tavoitteena on koko Lepin liikealueen kehittdminen kaupunkikuvan ja
toiminnallisuuden suhteen laadukkaaksi ymparistdksi, jossa huomioidaan seka laadittavana
oleva osayleiskaava ettéd hyvaksytty maakuntakaava. Tavoitteena on lisatéa tonttivarantoa moni-
puolisen, ns. tilaa vievan vahittaiskaupan edistamiseksi Karjaan alueella. Liikennejérjestelyissa
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ja vahittdiskaupan mitoitus-/vaikutustarkasteluissa voidaan hyddyntda Lepin alueen lantisen
osan asemakaavassa tehtyja selvityksid ja arviointeja. Lepin lantisen osan asemakaava on
saanut lainvoiman 6.9.2016. Kaavamuutosten my6té varaudutaan muuttuvaan, lainsdadannon
ohjaamaan vahittaiskaupan suuryksikdiden toimintaymparistoon.

4.4 Tarkentuneet tavoitteet kaavoituksen aikana

Maanomistajan tavoitteet ovat osin tarkentuneet hankeen valmistelun aikana. Paatavoitteena on
edelleen paljon tilaa vaativan erikoistavarankaupan liikerakennukset. Kokonaisrakennusoikeu-
teen siséltyen muun erikoistavarankaupan osuus tulisi olla 3000 k-m? ja péivittaistavarankaupan
tilojen osuus 400 k-m?. Kaavamuutosalueen kokonaisrakennusoikeus sailyy samana kuin nykyi-
sessakin asemakaavassa.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Kortteli- ja katualueen rakenne séilyy nykyisen asemakaavan mukaisena ja kokonaisrakennus-
oikeus ei muutu. Kaava koostuu kahdesta KM -alueesta ja olevasta katualueesta (Lepinpellon-
katu, itdosa). Koko suunnittelualueen pinta-ala on kaavakartan mukaan yhteensd 3,1589 ha.
Pohjoisempi KM -alue (kortteli 5207) on pinta-alaltaan 0,6545 ha ja sille saa rakentaa kaksiker-
roksisia rakennuksia tehokkuudella e=0.25. Etelaisempi KM -alue (kortteli 5202 itdosa) on pinta-
alaltaan 2,2242 ha ja sille saa rakentaa kaksikerroksisia rakennuksia tehokkuudella e=0.35.
Katualueen pinta-ala on 0,2802 ha. Koko kaava-alueen rakennusoikeus on 9421 k-m? (kaava-
kartan pinta-alatietojen mukaan).

5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympariston laadussa

Asemakaavan rakenne on alueiden laajuuden osalta méaéaritelty tarkkaan jo voimassa olevassa
kaavassa. Nailtd osin ei tule muutoksia. Asemakaavamuutoksessa on annettu voimassa ole-
vaan kaavaan verrattuna ymparistén laatuun kattavammin vaikuttavia kaavamaarayksia: raken-
nusten julkisivujen suunnittelusta, mainostaulujen toteutuksesta, valaistuksesta, piha-alueiden
jarjestelysta ja istutuksista.

5.3 Yleiskaavallinen tarkastelu

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan: Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds
mita yleiskaavan siséltdvaatimuksista saadetaan. Lepin lantisen osan 06.09.2016 lain voiman
saaneessa asemakaavahankkeessa on tarkasteltu yleiskaavan siséltévaatimusten toteutumi-
nen. Lepin Itdinen osa on samaa kiinteda Lepin liikealuetta ja yleiskaavallisen tarkastelun johto-
paatdkset ovat hyvin pitkdlti samat kuin lantisessa osassakin. Yleiskaavan sisaltévaatimusten
osalta voidaan nostaa esiin seuraavat tarkastelundkdkohdat:

e Kaupallisten palvelujen maéara

Maakuntakaavassa Lepin liikealueelle on esitetty kaavamerkinta "Merkitykseltdan seu-
dullinen vahittdiskaupan suuryksikkd” (ks. tarkemmin kohta 3.1 / Maakuntakaava).
Maakuntakaavan mukaan koko Lepin likealueen kerrosala on 30000 k-m?. Kuntakaa-
voituksessa maaritelty kaupan suuryksikon kohdemerkinnan laajuus ja Lepin liikealu-
een kerrosalaosuus suuryksikkdalueen kokonais-rakennusoikeudesta on esitetty ku-
vassa 5. Kuntakaavoituksessa maakuntakaavan 30000 kerrosalanelidmetrista 13000 k-
m? sijoittuu Lepin liikelauteen lansiosaan ja 17000 k-m? Lepin liikealueen itdosaan.
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Kuva 5: Lepin liikealueen laajuus ja rakennusoikeuksien sijoittuminen.

Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

o Lepin liikealue sijaitsee Karjaan taajama-alueen valittémassa laheisyydessa seka

hyvien liikenneyhteyksien padssad muualta Raaseporin alueelta tultaessa. Hangon-
tietd pitkin kulkee runsaasti likennetta ita-lansisuunnassa Lansi-Uudenmaan halki.
Tama mahdollistaa kauempaakin tulevien asiakkaiden pysahtymisen liikealueen
palveluiden hyédyntamisen.

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd

o Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee toiminnallisesti ja rakenteellisesti tay-

dentdmaan jo olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, seka toteuttaa paremmin se-
k& maakunta- ettd suunnitteilla olevan osayleiskaavan mukaisia tavoitteita.

Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

o Alueelle ei osoiteta asumista, silld maakuntakaavassa alueelle on osoitettu merki-

tykseltddn seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd. Liséksi laadittavana olevassa
osayleiskaavassa alue on osoitettu KM -merkinnalla. Palveluiden saavutettavuus I&-
hialueilta, sekd muualta Raaseporista, seka niiden monipuolisuus lisdéntyvéat palve-
luiden luonteen muuttuessa enemmdan maakunta- sekd@ suunnitteilla olevan
osayleiskaavan tavoitteiden mukaisiksi.

Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekad energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympéristén, luonnonvarojen ja ta-
louden kannalta kestavalla tavalla
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o Asemakaava-alue sijaitsee edullisesti, ottaen huomioon logistiikka ja likenneverkko.
Toimiva joukkoliikenne- ja kevyenliikenteenverkko on mahdollinen toteuttaa. Kaava-
alueen vesihuoltoverkosto on jo valmiina. Rakentamalla Lepinpellonkadun loppupéa
saadaan koko alue nopeasti rakentamiskayttéon. Lepinpellonkadun itdpéaasta on jo
valmiina kevyenliikenteen tieyhteys pohjoispuolen asuntoalueille. Kaavamaarayksis-
sd on otettu huomioon myds, ettd varataan riittdvasti polkupyodrépaikkoja sisaan-
kayntien yhteyteen samoin liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

e Kunnan elinkeinoelaméan toimintaedellytykset

o Kaavaratkaisu parantaa yritysten ja liiketoiminnan sijoittumismahdollisuuksia Raa-
seporissa. Aluevaraukset mahdollistavat nykyaikaisten tilaa vaativan kaupan liike-
konseptien toteuttamisen alueella. Tavoitteena on liséksi kayttad nakyvalla paikalla
oleva Lepin kaupanalue vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman hyédyntamisessa.

e Ympéristéhaittojen vahentdminen

o Hangontieltd tuleva liikenteen melu voidaan ottaa liikerakennusten suunnittelussa
huomioon. Hangontie on myds selvasti alempana kaava-alueen Hangontien puolei-
sia korttelinosia. Melusta ei ole haittaa alueen rakentamiselle. Alueen rakennukset
voivat omalta osaltaan vaimentaa melun mahdollista (vahaista) vaikutusta kaava-
alueen pohjoispuolisille asuntoalueille.

e Rakennetun ympéristén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

o Nykyinen rakennuskanta ei omaa erityisarvoja eikd alueen maisemaan tai luontoon
liity erityisid vaalimisen arvoisia elementteja tai ominaisuuksia. Maiseman kannalta
arvokkaat aluekokonaisuudet (ks. maakuntakaavaotteet) sijoittuvat kaava-alueen
etelasivulla kulkevan Hangontien etelapuolisille alueille. Lepin liikealueen itap&aéan
rakentamisella ei ole vaikutusta arvokkaisiin maisema-alueisiin. Alue on jo pitkalti
rakennettua eiké alueella ole erityisia luontoarvoja. Kaavassa on annettu maarayk-
set rakennusten suunnittelusta, mainostauluista ja valaistuksesta.

e Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

o Kaavamuutosalue ei vaikuta virkistysalueiden maaraan. Jo voimassa olevissa kaa-
voissa on pohjois- ja koillispuoliset alueet osoitettu pelto- ja puistoalueiksi. Riittavien
virkistysalueiden maara on turvattu voimassa olevissa asemakaavoissa.

O

5.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutuksia on tarkastelu kattavasti kohdassa 5.3. Rakennusoikeus pysyy samana (k-
m?) ja kaavamuutos on kokonaisuudessaan vidhainen. Kohdan 5.3 tarkastelujen mukaisesti
kaavaratkaisussa otetaan hyvin huomioon maakuntakaava seka laadittavan yleiskaavan tavoit-
teen ja kaupungin ja maanomistajan Lepin alueen kehittamiselle asetettavat tavoitteet. Yhteen-
vetona voi lisdksi todeta, ettd kaavaratkaisulla ei ole haitallisia vaikutuksia yhdyskuntaraken-
teen, ymparistd- ja luonto-olosuhteiden, maiseman tai muidenkaan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman kohdassa 7 tarkasteltavien asiakohtien osalta. Liikenteellisid ja kaupallisia vaiku-
tuksia tarkastellaan seuraavassa erikseen.
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LIKENTEELLISET JA KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Liikenteelliset vaikutukset:

Lepin itAosan asemakaavamuutoksessa kokonaisrakennusoikeus sailyy samana kortteleittain ja
my6s kokonaisuutena. Rakennusoikeus on yhteensa noin 9421 k-m®. Voimassa olevan asema-
kaavan mukaan Kkorttelialueiden maankayttd on KL: Liikerakennusten Korttelialue. Kaava-
alueelle on talla hetkellda rakennettuna kaksi liikerakennusta ja rakennusoikeutta on kaytetty
yhteensa 3560 k-m?. Rakennusoikeutta on kayttaméatta yhteensa noin 5861 k-m?.

Verrattuna jo voimassa olevaan asemakaavaan, kaavamuutoksen mukaisen maankayton toteu-
tuminen ei merkittavasti lisda liikennettd, joka syntyisi voimassa olevan kaavan toteutuessa ko-
konaisuudessaan.

Lepin Liikealueen lantisen osan asemakaavatydn yhteydesséa on tehty kattavat liikenneselvityk-
set, joissa Lepin itdisen asemakaava-alueen KL liikerakentamisen kokonaismaara (9421 k-m?)
on ollut jo tarkasteluissa ja arvioinneissa mukana. Lantisen alueen uusien liikealueiden toteut-
taminen edellyttdd likennejarjestelyjen  parantamista  Uikkukuja/L&ntinen  ohikulku-
tie/Lepinpellonkatu risteysalueella. Risteysalueelle on tarkoitus rakentaa liikennevalot ja samalla
toteutetaan parantamissuunnitelmissa esitetyt uusien kaistojen rakentamiset.

Liikenteen osalta Lepin Liikealueen itdosan asemakaavan mukainen rakentaminen voidaan to-
teuttaa ilman rajoituksia rakentamisen ajoituksen suhteen. Lansipuolella ehtona koko alueen
toteuttamiselle on parannetut liikennejarjestelyt Uikkukuja/Lantinen ohikulkutie/Lepinpellonkatu
risteysalueella.

Lepin liikealueen lantisen osan asemakaavaselostuksessa todetaan katu- ja tiealueiden esi-
suunnitelman pohjalta yhteenvetona seuraavaa: Valitun kaavaratkaisun mukaan, jossa raken-
nusoikeutta on liséatty padasiassa tilaa vaativalle erikoiskaupalle (Lepin l&ntiseen osaan) voi-
daan kaava toteuttaa liittymien sekd katu- ja tieverkon osalta kohtuullisin parantamistoimenpi-
tein. Ennen korttelin 8045 kayttéonottoa tulee Uikkukujan liittyma olla rakennettu aluevaraus-
suunnitelman mukaisesti. Liikenneratkaisu mahdollistaa samalla Lepin liikealueen itdisen alu-
een kehittdmisen (Lepin liikealue, lantinen osa, Asemakaavan selostus, Raaspori, lainvoimai-
nen 6.9.2016).

Kaupalliset vaikutukset:

Liikenneselvityksen mitoituksessa otettiin huomioon Lepinpellonkadun nykyinen maankaytté
noin 13 000 k-m2, kasittden kaksi huoltoasemaa seka tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Naiden
lisdksi tarkasteluihin lisattiin seuraavasti uutta maankayttéa: 7 000 k-m? tilaa vaativaa erikois-
kauppaa, 3 000 k-m? keskustahakuista erikoiskauppaa ja 2 000 k-m? paivittdistavarakauppaa.
Yhteensa Lepinpellonkadun alueelle on kaupan ja liikenteen selvityksessa otettu huomioon
25000 k-m? liiketilaa. Tdma vastaa hyvin Lepinpellonkadun alueen kaavojen kokonaiskapasi-
teettia.

Lepin lantisen osan kaavoituksen yhteydessa on laadittu kaupallinen selvitys, jonka tarkoitukse-
na oli selvittdd Lepin liikealueen kaupalliset vaikutukset paivittais- ja erikoiskauppaan Karjaan
alueella (FCG Oy, Strafica Oy 10.5.2012).Selvityksen mukaan tarve uusille erikoistavaran kau-
pan tiloille Karjaan alueella on vuonna 2020 n. 7 500 k-m2 ja vuonna 2030 n. 18 000 k-m2. Uu-
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denmaan liiton teettdman selvityksen mukaan (Santasalo Oy, 15.11.2012), lisatarve erikoiskau-
pan tiloille vuodelle 2035 koko Raaseporissa on 56 000 k-m2, josta 35 000 k-m2 on tilaa vaati-
vaa erikoiskauppaa.

Selvityksisséa todetaan yleisesti, etta Lepin liikealue soveltuu tilaa vaativan kaupan kehittdmisel-
le. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti alue on osa olevaa yhdyskuntara-
kennetta, mutta logistisesti edullisemmalla sijainnilla verrattuna Karjaan keskustaan, ottaen
huomioon kaupan laatu ja tilantarve. Liséksi alue sijaitsee hyvalla paikalla suhteessa kevyen
likenteen ja joukkoliikenteen verkkoon.

Yhteenvetona voidaan todeta myds, ettd Lepin ltdosan asemakaavamuutosalueen kokonaisra-
kennusoikeudesta 9421 k-m? saisi KL alueelle rakentaa alle 2 000 k-m? paivittaistavaran kaupan
tai muun erikoiskaupan tiloja. Uudessa kaavaehdotuksessa muun erikoistavarankaupan liiketilo-
jen osuus on enintddn 3000 k-m? ja loppuosa on paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
liiketiloja. Lisdys on melko vahainen. Paivittaistavarankaupan tiloja alueelle saa sijoittaa koko-
naisrakennusoikeuteen siséltyen enintddn 400 k-m2.

Ottaen huomioon kaupan selvityksissa tehdyt arvioinnit, lantisen osan kaavaselostuksen arvi-
oinnit ja tdméan kaavaselostuksen kohdassa 5.3 tehdyt tarkastelut, Lepin itdosan asemakaavan
KM alueiden rakentaminen voidaan toteuttaa aiheuttamatta merkittavaa heikennystd Karjaan
keskusta-alueen kaupallisille toiminnoille. Lepin alue ei mydskaan kilpaile keskustahakuisen
kaupan kanssa Karjaan keskustassa. On myds huomattava, etta koko Lepin liikealueen asema-
kaavojen toteutuminen vie todennakdisesti pidemman aikaa. Osa rakennusoikeudesta voi jaada
myds kokonaan kayttdmatta. Kaupan toimintojen tilantarve ja toteutusratkaisut muuttuvat jatku-
vasti, joten todenndkdisesti lahivuosina tulee tarve tarkastella taas Lepin liikealueen asemakaa-
vojen siséltda.

5.5 Kaava-asiakirjoihin kaavaehdotuksesta saadun ELY-keskuksen lausunnon
perusteella tehdyt lisdykset ja tismennykset

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnon mukaisesti Lepin Itdisen osan asemakaavaehdotukses-
ta pidettiin ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu 15.05.2017. Kaavakonsultti oli valmistellut
vastineet ELY-keskuksen lausuntoon. Vastineet ovat kaava-asiakirjojen oheisaineistoina. Neu-
vottelusta on laadittu muistio, joka on myds kaava-asiakirjojen oheisaineistona.

Kaavakarttaan ja kaavaselostukseen on tehty vastineissa ja neuvottelumuistiossa esitetyt tarkis-
tukset ja td&smennykset seuraavasti:

Seppo Lamppu esitteli ensin korkeusteemakuvien ja vastineiden kohtien 8 ja 9 pohjalta
tarkastelut ja arviot hulevesien virtausten ja tulvariskien osalta. Todettiin, ettd kohdassa
8 esitetty tulvariskitarkastelu ja sen pohjalta esitetty kaavamaarays on hyva ja se on
syyta liittdd kaavan yleismaéarayksiin. Tulvariskin vuoksi kaavaan lisdtdan varmuuden
vuoksi vastineiden (vastineiden kohta 9) mukaisesti kaavamaarays:

“"Mahdollisen tulvatilanteen vuoksi alin rakentamiskorkeus tulee olla vahintdan
+12,5 m (N2000).”

Todettiin myds, ettd kaavan yleismaarayksiin tulee lisata seuraava vastineissa (vasti-
neiden kohta 8) esitetty hulevesimaarays:

"Alueella syntyvid hulevesia tulee viivyttda kiinteistékohtaisilla tai alueellisilla
ratkaisuilla alapuolisen vesistén virtaamien &érevoitymisen ehkéisemiseksi.
Viivytysjérjestelmén tilavuuden tulee olla 1 m3 vettd ldpdiseméaténtd 100 m2
kohti, ja niissd tulee olla hallittu ylivuoto. Jérjestelmien tulee tyhjentyd 12-24
tunnin kuluessa. Puhtaat kattovedet voidaan mahdollisuuksien mukaan imeyt-
tdd maaperdédn. Huolto- ja lastauspihoilta kertyvien hulevesien viivytysjérjes-
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telmat on varustettava 6&ljynerotuskaivoilla. Uusien rakennusten ja piha-
alueiden hulevesien purkua ei saa johtaa valtatien 25 ja kaava-alueen véliselle
alueelle.”

KM kaavamaaraysté tarkistetaan ELY-keskuksen lausunnon ja vastineiden kohdassa 4
esitetyn mukaisesti. KM alueen tarkistettu kaavamaérays on kokonaisuudessaan seu-
raava:

"Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa véahittdiskaupan suuryksikén
(KM). Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikoistavarankaupan liikera-
kennuksia Kkuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.
Korttelin 5202 kokonaisrakennusoikeudesta saadaan muun merKitykseltdan
paikallisen erikoistavaran kaupan liiketiloina rakentaa enintddn 3000 ker-
rosala-m? Kortteleiden 5202 ja 5207 yhteenlasketusta kokonaisrakennusoi-
keudesta saadaan enintddn 400 kerrosala-m? toteuttaa péivittaistavarankau-
pan tiloina. Ulkovarastointi on kielletty.

Mikéli maanalainen johto siirretddn siihen varatulta alueen osalta toisaalle,
edellyttdd se sopimusta johdon omistajan kanssa. Mikéli johto siirretdén, saa
kyseessa olevalle alueelle rakentaa korttelialueen kéyttétarkoituksen, seké
saman tontin rakennusaloja koskevien asemakaavamd&ardysten mukaisia ra-
kennuksia.”

ELY-keskuksen lausunnon mukaan valtatien 25 varressa rakentamisen tulee tapahtua
kayttamattd maantien aluetta ja haittaamatta maantieliikennettd muutoinkaan. Tiealu-
een viereen rakennettaessa tulee rakennuslupavaiheessa tienpitdjaa kuulla naapurina
erityisesti tielle ndkyvien mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijarjestelyjen seké& poh-
jarakennustoimenpiteiden osalta. Todettiin, ettd kaavaan on perusteltua lisata vastinei-
den kohdan 7 mukaisesti seuraava maarays:

"Rakennuslupavaiheessa tienpitdjdd tulee kuulla naapurina erityisesti tielle
ndkyvien mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijérjestelyjen sekd pohjaraken-
nustoimenpiteiden osalta.”

Kaavaselostukseen lisatadan ELY-keskuksen lausunnon mukaan tdsmennykset koskien
maakuntakaavatilannetta. Lisatdan kaavaselostukseen tekstiosio vastineiden kohdan 1
mukaan seuraavasti:

"Maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu seudulliseen vébhittdiskaupan
suuryksikkbalueeseen. Suunnitteluméérdyksen mukaan merkinndn osoitta-
malle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa sellais-
ta merkitykseltdadn seudullista véahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon
ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle
kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Merkityksel-
tdadn seudullisella vahittdiskaupansuuryksikélla tarkoitetaan myds useasta
myymaéldsté koostuvaa véahittdiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrat-
tavissa merkitykseltdan seudulliseen véhittdiskaupan suuryksikkéon.

Maakuntakaavaselostuksen mukaan seudullisesti merkittaviin vahittdiskaupan
suuryksikdihin voidaan sijoittaa kokonaismitoituksen puitteissa paikallisesti
merkittdvdd muuta erikoiskauppaa, jos kunnan palveluverkkoratkaisu mahdol-
listaa ratkaisun.
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Maakuntakaavan mitoitus Karjaan Lepin alueen osalta on 30 000 k-m2 ja sii-
hen lasketaan kaikki liiketila. Maakuntakaavan uusi laskennallinen lisdker-
rosalatarve alueella on 13000 k-m2.”

ELY-keskuksen lausunnon mukaisesti kaava-asiakirjoja on taydennetty karttaesityksel-
14, josta kay ilmi, mikd on kuntakaavoituksessa maaritelty kaupan suuryksikén kohde-
merkinnan laajuus ja Lepin kaava-alueen kerrosalaosuus suuryksikkéalueen kokonais-
rakennusoikeudesta. Kaupan suuryksikén kohdemerkinndn laajuutta on tarkasteltu
kohdassa 5.3 ja kohdemerkinnan laajuus sekd rakennusoikeuksin jakaantuminen on
esitetty kuvassa 5.

Vastineissa todetaan, ettd koko lantistd osaa koskeva asemakaava on saanut lainvoi-
man 6.9.2016. Lantisen osan asemakaavan mukainen KM korttelialueiden kokonaisra-
kennusoikeus on yhteensa 12737 k-m®. Itdisen osan liiketiloja on yhteensé 5856 k-m?
(ABC, SHELL ja Market Bergman). ltédisen osan uuden asemakaavan kokonaisraken-
nusoikeus on 9421 k-m2. Taman mukaan koko Lepin liikealueen kokonaisrakennusoi-
keus on yhteensa 28014 k-m2. Tama jaa noin 2000 k-m2 alle maakuntakaavan mitoi-
tuksen. Maakuntakaavan mitoitus Karjaan Lepin koko liikealueen osalta on 30000 k-
m2. Yhteenvetona edellisen mukaan Lepin lantisen osan rakennusoikeus on 12737 k-
m? ja itdisen osan rakennusoikeus on yhteensd 15277 k-m®. Namé& rakennusoikeus-
maarat vastaavat hyvin kuvassa 5 esitettyd jakaantumista.

ELY-keskuksen lausunnossa edellytetdan, ettd kaupallisesta selvityksesta on kaytava
ilmi, mihin KM maarayksessa oleva 3000 k-m? (KM-mé&érays: Korttelin 5202 kokonais-
rakennusoikeudesta saadaan muun merkitykseltdén paikallisen erikoistavaran kaupan
liiketiloina rakentaa enintdan 3000 kerrosala-m2) perustuu ja mahdollistaako kunnan
palveluverkkoratkaisu tdman. Paikallisen erikoistavaran kaupan liiketilojen maara pe-
rustuu tuoreimpaan alueelle laadittuun selvitykseen: Raaseporin kaupunki, Karjaan lan-
tisen taajaman ja Horsback-Karrbyn osayleiskaavahankkeet, KAUPALLINEN SELVI-
TYS, Loppuraportti, FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA QY, 17.3.2017.

Loppuraportin kohdan 4.3 suosituksissa: "Suosituksia osayleiskaavan kaup-
paa koskevista kaavamadéréyksista” todetaan mm. seuraavaa:

Lepin KM-alueiden osalta voidaan harkita rakennusoikeuden osoittamista ko-
konaiskerrosalana, jolloin rakennusoikeuden jako alueittain mdédriteltéisiin
asemakaavoituksen yhteydessd. Tdméa mahdollistaisi likerakentamisen toteu-
tuksen joustavasti kysynndn mukaan. Tallin kaavamdadrdyksesséd voidaan
mddritelld KM-alueiden kokonaisrakennusoikeus ja Kuinka paljon rakennusoi-
keudesta voi olla enintdédn vaébhittdiskauppaa (30 000 k-m2) ja kuinka paljon
vahittdiskaupan kerrosalasta voi olla pdivittéistavarakauppaa (4 000 k-m2) ja
muuta erikoiskauppaa (6000 - 8 000 k-m2).

Lepin liikealueen lantisen osan asemakaavatydn yhteydessé on alueelle laadittu katta-
va liikenneselvitys, jossa on Uikkukujan/Lepinpellonkadun ja Karjaan lantisen ohikulku-
tien maantien 111 liittymaéan esitetty tarvittavat parantamistoimenpiteet vuonna 2020.
ELY-keskus edellyttda lausunnossaan, etta nykyisen maankaytdn tuottaman liikenteen
maaran vuoksi on kyseiset liittyman parantamistoimenpiteet toteutettava viipymatta jo
ennen uusien alueen maankayttdhankkeiden toteuttamista. Kaavan yleisiin maarayk-
siin on lisatty kaavan toteuttamisjarjestysta koskeva maarays:

"Ennen uusien rakennusten kdyttéénottoa Kortteleissa 5202 ja 5207 on liiken-
ne-jérjestely parantamissuunnitelman tai tiesuunnitelman mukaisesti toteutet-
tava risteysalueella Uikkukuja - Léntinen ohikulkutie—Lepinpellonkatu.”
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Kaavamaarayksesta viranomaisneuvottelussa kdydyssd keskustelussa kavi ilmi, etta
kaupunkia huolestuttaa, etta esitetty maarays vaikeuttaa alueella toimivien kauppojen
mahdollisia laajennuksia. ELY-keskus totesi, etta risteys on jo nykyisellddn vaarallinen
ja jo nykytilanteessa ilman kaavamaaraystakin liittymaa tulee parantaa. ELY-keskus to-
tesi myds, ettd maarays koskee nimenomaisesti uusia rakennuksia, ei esimerkiksi ny-
kyisten rakennusten laajentamista.

Keskustelussa nousi myds esiin alueen kayttaminen rekkaparkkina, joka huonontaa liit-
tyman turvallisuutta ja eikd varsinaisesti tuota taloudellista hydtya alueen toimijoille.
Raaseporin kaupungin intresseissa on kehittda aluetta nimenomaan liikealueena. Han-
nu Palmen totesi, ettd ELY-keskuksella on tiedossa rekkaparkkialueen haasteet ja
ELY-keskus pyrkii omalta osaltaan parantamaan risteyksen tilannetta.

Kaavaselostukseen ja kaavakarttaan tehdyt lisdykset ja tAsmennykset ovat sellaisia, etta niiden
johdosta kaavaehdotusta ei ole tarve asettaa uudelleen n&htaville. Tarkistettu kaava-aineisto on
paivatty 16.06.2017

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja kaavamadaraykset ilmenevat kaavakartalta. Kaavakartta ja kaavamaaraykset
ovat pienenndksena selostuksen liitteena 2.

5.7 Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimid. Lepinpellonkatu sailyy kaavassa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsaéddantéa ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestystéa so-
veltuvin osin kaavan maaraysten liséksi.

6.2 Toteutuksen ajoitus

Alueen jatkorakentaminen voidaan kaynnistdd kaavan saatua lainvoiman. Alueella on tallakin
hetkellda voimassa asemakaava ja alue ei ole rakennuskiellossa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Raasepori 11.01.2017, tarkistettu 16.06.2017

Simon Store Seppo Lamppu Tmi, Kaavakonsultti

Kaupunkisuunnitteluarkkitehti Seppo Lamppu dipl.ins.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

710

Raasepori

Tayttamispvm

Lepin liikealue, Itdosa, asemakaava

26.06.2017

Ehdotuspvm

H-kunnanhallitus Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

311

710H260617A311

3,1589

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Liite 1

29.06.2017

16.06.2017
25.01.2016
7713

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,1589

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 3,1589 100,0 9421 0,30 0,0000 0
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
IK yhteensa 2,8787 91,1 9421 0,33 0,0000 0
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa 0,2802 8,9
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI AL

-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-

m2 +/-]

Yhteensa

3,1589

100,0

9421

0,30

0,0000

0

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

2,8787

91,1

9421

0,33

0,0000

KL

-2,2242

-7785

KM

2,8787

100,0

9421

0,33

2,8787

9421

KL-8

-0,6545

-1636

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa

0,2802

8,9

Katualueet

0,2802

100,0

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa




Plankoordinatsystem GK24, hojdsystem N60
Tasokoordinaatisto GK24 kaorkeusjdrjestelmd N60

Baskartan for planldggning uppfyller kraven
i markandvandnings-och bygglagen.

Kaavoituksen pohjakartta tdyftdd maankaytto-
ja rakennuslain vaatimuksef.

12.01.2017
Stadsgeodef

Kaupungingeodeetti PENTTI VILJANMAA




RASEBORGS STAD

LAPP AFFARSOMRADE, GSTRA
DELEN

Detaljplan

Andring av detaljplan 185-100,
55 STADSDELEN, kvarteret 5207
samt del av gatuomradet.

Andring av detaljplan 213-100,
55 STADSDELEN, del av kvarteref
5202.

Genom dndringen av defaljplanen
bildas kvarteret 5207, del av kvarteret
5202 och gatuomraden

RAASEPORIN KAUPUNKI

LEPIN LIKEALUE, ITAOSA

Asemakaava

55 KAUPUNGINGSA, 185-100 asema-
kaavan muutos, kortteli 5207 sekd
osa kafualueesta.

55 KAUPUNGINOSA, 213-100 asema-
kaavan muutos, osa korffelista 5202.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
kortteli5207, osa korttelista 5202 ja
katualuetta

100 150
| |

SKALA 1:1000
PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde for affarsbyggnader dar en
stor detaljhandelsenhet far placeras

Linje 3 m utanfér planomrddets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréns.

Gréns fér delomrdde. -

55
5207

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikan.

. —— 3 metfrid kaava-alueen rajan ulkopuolella

oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja

— Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Namn pd gata. LEPIN Kadun nimi.
Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet I Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
vaningar ibyggnaderna, ibyggnaden eller ien rakennuksen talsen osan suurimman sallifun
del darav. kerrosluvun.
Exploateringstal, dvs. férhdllandet mellan 0=0.35 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin
vaningsytan och tomtens yta. - pinta-alaan.

[ .

Byggnadsyta. Tvdrstrecken anger pd vilken
sida av gransen befeckningen galler.

Del av omrdde som skall planteras.

Gata

Del av omrdde som reserveras for dike
eller underjordisk ledning. e

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Kvartersomrdde fér affirsbyganader dér en
stor detaljhandelsenhet f&r placeras (KM)

P& omrddet far byggas affdrsbyggnader fér handel
med specialvaror som kraver mycket utrymme, sdsom
bil-, jérn-, mdbel-, tradgards- och jordbrukshandel. Av
den totala byggrétten for kvarter 5202 f&r hégst

3 000 m? vdningsyta byggas som affarslokaler for
ovrig specialvaruhandel av lokal betydelse. Av den
sammanlagda fotala byggratten for kvarteren 5202
och 5207 f&r hégst 400 m? vdningsyta genomfdras
som lokaler for dagligvaruhandel. Utomhuslagring &r
forbjuden.

Ifall en underjordisk ledning flyttas bort frén en del
av ett omrdde som reserverats for den, férutsétts
avtal med ledningens dgare. Ifall ledningen flyttas far
pd ifr8gavarande omrdde byggas byggnader ienlighet
med kvarterets anvéndningsindamdl samt med de be-
stammelser som gdller for byggnadsytorna pd samma
tomt.

Byggnadssitt

Byggnaders fasader skall byggas genom att félja ett
enhetligt byggnadssdtt. | 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
s3, att de inte stér omgivningen.

| bygglovsskedet ska vighdllaren héras som granne
sarskilt nar det galler reklamanordningar som syns
mot vagen, dagvattenarrangemangen ldngs vdgen och
grundbyggnadsdtgérderna.

“T Rakennusala. Poikkiviiva osoittaa rajan sen

44{ puolen, johon merkintd kohdistuu.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Ojaa tal maanalaista johtoa varten varattu
—— alueen osa.

YLEISET MAARAYKSET:

Lilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoif-
taa vahittdiskaupan suuryksikén (KM).

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikois—
tavaran kaupan liikerakennuksia kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Korttelin
5202 kokonaisrakennusoikeudesta saadaan muun mer-
kitykseltdan paikallisen erikoistavaran kaupan litke-
tiloina rakentaa enintd@n 3000 kerrosala-m% Kortte-
leiden 5202 ja 5207 yhteenlasketusta kokonaisraken-
nusoikeudesta saadaan enintddn 400 kerrosala-m?
toteuttaa paivittdistavarankaupan tiloina. Ulkovaras-
tointion kielletty.

Mikali maanalainen johto siirretdan siihen varatulta
alueen osalta toisaalle, edellyttdd se sopimusta joh-
don omistajan kanssa. Mikalijohto siirretdan, saa ky-
seessd olevalle alueelle rakentaa korttelialueen kayt-
totarkoituksen, sekd saman tonfin rakennusaloja kos-
kevien asemakaavamaardysten mukaisia rakennuksia.

Rakentamistapa

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

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen
suunnitelman mukaisesti rakennussuunnittelun yhtey-
dess3, siten ettd se elhdiritse ymparistod.
Rakennuslupavaiheessa tienpitdjasd tulee kuulla naa-
purina erityisestitielle ndkyvien mainoslaitteiden ja
tienvarren hulevesijarjestelyjen sekd pohjarakennus-
toimenpiteiden osalta.

Dagvatten

Dagvatten som uppkommer [omrddet ska fordrgjas
med fastighets- eller omr3desvisa system fdr att
forhindra att floden inedre vattendrag varierar

fr8n den ena ytterligheten till den andra. Dagvattnet
ska fordréjas 1 m3 vatten/100 m? yta som inte
sldpper igenom vatten, och systemen bir ha kontrol-
lerat Gverlopp. Systemen bdr témmas inom 12-24
timmar. Rent dagvatten frén tak kan imdn av mdjlig-
het infiltreras ijordmanen. Férdrajningssystemen fér
dagvatten frén service- och lastningsgdrdar ska for-
ses med oljeavskiljningsbrunnar. Dagvatten fran nya
byggnader och g3rdsomrdden far inte avledas till
omrédet mellan riksvdg 25 och planomrddet

Ordningsfoljd fér genomférandet

Trafikregleringen ikorsningsomrddet Doppinggranden -
Vistra omfartsvégen - Ldppdkersgatan ska genom-
foras enligt forbdttringsplanen eller vagplanen innan
de nya byggnaderna tas ibruk ikvarteren 5202 och
5207

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? affdrsvaningsyta for
dagligvaruhandel

1 bilplats / 50 m? affirsvéningsyta for specialvaror
1 bilplats / 80 m? kontorsvaningsyta

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

Parkering

P3 byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ing8ngarna baér tillrdckligt med cykelplatser och
bilplatser avsedda for rdrelsehindrade placeras.
Parkeringsomrden skall med trdd- och buskplanter-
ingar indelas idelar pd hégst 20 bilplatser.

Service- och lastningsgdrdar

Byggnaders service- och lastningsgérdar samt avfalls-
hanteringsutrymmen bér skyddas mot insyn och for-
hindra spridning av buller och lukt iomgivningen, som
uppstdr vid dem, med konstruktioner och andra be-
hévliga 3tgarder.

Qversvamningsrisk

Med tanke pd eventuella Gversvamningar ska den
ldgsta byggnadshdjden vara minst +12,5 m (N2000)

[

Hulevedet

Alueella syntyvid hulevesid tulee viivyttad kiinteistd-
kohtaisilla taialueellisilla ratkaisuilla alapuolisen ve-
sistén virtaamien S3revditymisen ehkdisemiseksi. Viivy-
tysjarjestelmén tilavuuden tulee olla 1m? vettd la-
pdisematsnts 100 m? kohti, ja niissd tulee olla hallittu
ylivuoto. Jérjestelmien tulee tyhjentyd 12-24 tunnin
kuluessa. Puhtaat kattovedet voidaan mahdollisuuk-
sien mukaan imeyttdd maaperddn. Huolto- ja lastaus-
pihoilta kertyvien hulevesien viivytysjarjestelmat on
varusteftava dUynerofuskaivoilla. Uusien rakennusten
ja piha-alueiden hulevesien purkua eisaa johtaa val-
tatien 25 ja kaava-alueen viliselle alueelle.

Toteuttamisjarjestys

Ennen uusien rakennusten kdyttdénottoa kortteleissa
5202 Ja 5207 on likennejdrjestely parantamissuunni-
telman taitiesuunnitelman mukaisesti toteutettava
risteysalueella Uikkukuja - Lantinen ohikulkutie -
Lepinpellonkatu

Autopaikkojen vahimmaismaars

1 autopaikka / 25 m? paivittdistavarakaupan
liketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran liketilojen
kerrosalaa

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

Pysakdinti

Pysskidintialueelta ja sisddnkdyntien yhteyteen on
varattava riittavastipolkupydrapaikkoja ja likuntaes-
ryhmitettdva enintddn 20 autopaikan osiin puu- ja
pensasistutuksin.

Huolto- ja lastauspihat

Rakennusten huolto- ja lastauspihat sekd jatehuolto-
tilat on ndkosuojattava sekd estettdva niiltd syn-
tyvén melun ja hajun levidminen ympéristdon raken-
teilla Ja muilla tarvittavilla toimenpiteilld.

Tulvariski

Mahdollisen tulvatilanteen vuoksialin rakentamiskor-
keus fulee olla vahintdan +12,5 m (N2000).

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

Hérmed intygar jag, att detaljplanekartan 6verensstimmer med Raseborgs stadsstyrelse

beslut 26.06.2017 under 311 § i protokollet.

Téten todistan, ettd asemzakaavakartta on Raaseporin kaupunginhallituksen
poytakirjian 26.06.2017 §:n 311 kohdalla tekeman paatéksen mukainen

tf. stadssekreterare
vt. kaupunginsihteeri

P4 tjdnstens vignar:
Viran puolesta:

Leila Andersin

Behandling/Kdsittely Ritn.nr/Piir.nro| Dat./Pvm.
Laga kraft / Lainvoimainen

STDS / KH 2117 26.06.2017, §311
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 21 21.06.2017, 587
Offentligen framlagd, forslag / Julkisestinahtavills, ehdotus 31 15.02-03.03.2017
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 3-17 25.01.2017, 812

RASEBORG
RAASEPORI

. LAPP AFFARSOMRADE, GSTRA DELEN, DETALJPLAN
LEPIN LIKEALUE, ITAOSA, ASEMAKAAVA

Konsult/Kensultt

stagsplaneringsarkitekt

11.01.2017, 16.06.2017

kaupunkisuunnifteluarkkitenti  SIMON STORE
Beredare/Valmistelija | Arkivnummer/Arkistonumero Diarfenummer/ Diarionumero Planbeteckning/Kaavatunnus  Ritningsnummer /Piirustusnumeraol
(T s /Py | samt 332/2013 713 21-17




