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ANDRING AV DETALJPLAN, FORSLAG 12-04-2021

Andringen av detaljplanen géller de i fastighetsregistret inférda tomterna 710-54-365-5, 710-54-
365-1, 710-54-365-2, 710-54-365-3 ja 710-54-365-6 i kvartersomradena KL-3, KM och KL-1 i
kvarter 365, samt den i fastighetsregistret inforda tomten 710-54-363-1 i kvartersomradet KL-1 i
kvarter 363 i den gallande detaljplanen fér Malmkulla i Raseborg.

| planandringsomradet ingar dessutom delar av fastigheterna 710-633-1-38 och 710-895-99-0,
vilka i de gallande detaljplanerna ar parkomraden (VP) och ett parkeringsomrade (VP).

Genom andringen av detaljplanen bildas kvartersomradet KM-1, som ar en del av kvarter 364, ett
EV-omrade samt en del av kvarter 362 som omfattar KL- och LH-kvartersomraden.

Behandling:

Anhangiggo6rande: Stadsstyrelsen 11.2.2019

PDB: Planlaggningsnamnden 27.3.2019

Planutkast: Planlaggningsndmnden 27.3.2019

Planférslag: Planlaggningsndmnden 28.4.2021
Framlagt dd.mm.2021

Godkannande av planen: Planlaggningsnamnden dd.mm.2021
Stadsstyrelsen dd.mm.2021

Planens projektnummer: 7782

Ritningsnummer: Plankarta 15-21

Diarienummer: Samt xxx/2019
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1 BASUPPGIFTER
1.1 Planomradets lage

Planomradet ar belaget i norddstra delen av stadsdelscentrumet Karis i Raseborg, mellan Forsta
grand och Hangdvagen i Malmkulla foretagsomrade. Till Karis stadsdelscentrum ar avstandet ca
2,5 km, till Pojo stadsdelscentrum ca 12 km och till Raseborgs centrumtatort Ekenas ca 19 km
(Google Maps). Planomradets lage/grans (réd streckad linje) och dess omedelbara influensom-
rade (bla streckad linje) visas pa parmbladet. Bild 1 visar planomradets grans samt fastighets-
granserna och -beteckningarna.

1.2 Planens namn och syfte

Detaljplanens andringsomrade heter "Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan”. Syftet med
andringen av detaljplanen ar att andra kvartersomradet fér affarsbyggnader till ett kvartersomrade
for affarsbyggnader dar det ar tillatet att placera en stor detaljhandelsenhet (KM-1). | férslags-
skedet har KL- och LP-omradet pa Forsta grands vastra sida fogats till planomradet. LP-omradet
andras till ett LH-omrade. LP/LH-omradet ar mark som &gs av Raseborgs stad.

Detaljplaneandringen syftar till att gora det mgjligt att utveckla den befintliga handeln i omradet.
Det storsta problemet har varit de ytterst opraktiska granserna fér byggnadsytorna och darmed
den besvarliga tomtindelningen. De korridorlika afférs-/butiksbyggnaderna motsvarar i praktiken
inte langre 6ver alls de funktionella krav som stélls p4 moderna affars-/butikslokaler. Byggnader-
nas tekniska utrustningsniva och energiklassificering ar inte heller av nutida standard. Byggna-
derna maste i vilket fall som helst rivas och omradet fornyas. P4 samma gang uppdateras behdv-
liga delar av uppgifterna om byggandets omfattning och utnyttjandet av byggratten, t.ex. mellan
olika branscher in om handeln. Omraden som Raseborgs stad ager i kvartersomradets norddstra,
Ostra och stddra/sydostra delar fogas till kvartersomradet. Man stravar efter att bevara den brans-
ledistributionspunkt/-station som anvisats i den géallande planen. P4 samma gang utreds mdjlig-
heterna att placera laddningspunkter i anslutning till den.

Anvandningsandamalet for KL-omradet pa Forsta grands vastra sida fortsatter som KL-omrade
och det av staden dgda LP-omradet (allmant parkeringsomrade) &ndras enligt stadens forslag till
LH-omrade (kvartersomrade for servicestation).
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1.4 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1: Statistikblankett
Bilaga 2: Férminskning av plankartan och planbestdammelserna

1.5 Forteckning 6ver andra handlingar som beror planen
e Bemoétanden av utlatanden och asikter i utkast-/beredningsskedet (Bilaga A).
¢ Initiativet och materialet i anslutning till det
e Utredningar:

o Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utred-
ning) WSP, 6.2.2018, uppdaterad 12.3.2019

o Raseborgs stad, granskning av trafikens funktion: Valtatie 25 - Ratakatu - En-
sikuja, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 30.8.2018 (P36419)
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o Karjaa, VT25 ja Ratakatu oikealle kdantymisen kaistan suunnitelmapiirros (plan
for fil for trafik som svanger till hoger), FCG, M. Maattanen, 6.9.2017 (P31051)

o Mitoitustutkielma/havainnekuva (dimensioneringsgranskning/illustration), Studio
MAYKO 12.4.2021

o Granskning av dagvattenlinjerna.

2 SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen

o Initiativet till &ndringen av detaljplanen har tagits av markagaren (se Initiativ). Planlagg-
ningsinitiativet och avtalet om att starta planédndringen behandlades i Raseborgs stads-
styrelse 11.2.2019, § 66.

e PDB och utkastet till andring av detaljplanen behandlades av planlaggningsnamnden
27.3.2019, varefter andringen av detaljplanen kungjordes anhangig och lades fram offent-
ligt 15.4—15.5.2019. | forslagsskedet har planomradet utvidgats nagot. PDB har uppdate-
rats 12.4.2021.

e Malet ar att planforslaget ska laggas fram offentligt varen—sommaren 2021 och godkan-
nas i bérjan av 2021.

2.2 Detaljplan
Detaljplanen omfattar féljande i forslagsskedet:

e Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras (KM-
1). | omradet ar det tillatet att uppféra en stor detaljhandelsenhet (utrymmeskravande),
men inte nagon stor dagligvaruhandelsenhet. Dagligvaruhandelns omfattning bevaras
exakt lika stor som i den gallande detaljplanen.

e  Byggratten for KM-1-kvartersomradet ar 6 700 vy-m?, for KL-kvartersomradet 500 vy-
m?2. For LH-omradet anvisas 150 vy-m? for en tvatthall for bilar. Planomradet omfattar
sammanlagt ca 2,32 ha. | férslagsskedet har KL-1-omradet och LP-omradet (kvarter
363) pa norra sidan av Forsta grand i den gallande detaljplanen inkluderats i planomra-
det.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Detaljplanen kan genomfdras nar planen har vunnit laga kraft.

3 UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet
En allman beskrivning av omradet

Hela det omrade av detaljplanen som ska andras utgér sammanlagt ca 2,3241 ha (areal enligt
planférslagskartan). Pa sddra sidan av planomradet gar Hangdvagen (vag 25). Pa norrsidan gar
Forsta grand mellan KM-1-kvartersomradet och KL-/LH-omradena. Hela strackan av Foérsta grand
I6per langs KM-1-kvartersomradets vastra grans. Planomradet ligger vid en knutpunkt av goda
trafikforbindelser pa en synlig plats langs Hangévagen.

Detaljplanens andringsomrade ar en del av ett mer omfattande affarsomrade i Malmkulla (se av-
snittet Den bebyggda miljén). Grannfastigheterna ar ocksa bebyggda. Planomradet omfattar be-
byggda affarsomraden (sex byggnader) med parkeringsomraden samt parkomraden. | planand-
ringsomradet har byggratten i den gallande detaljplanen i huvudsak utnyttjats.
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Bild 1. Planomradets avgrdnsning och utdrag ur fastighetskartan (Fastighetsdatatjdnsten).

Naturmiljo och landskap

Planandringsomradet har byggts. De byggda omradena ar i huvudsak ett asfaltbelagt falt med
parkeringsomraden. Pa parkeringsomradena finns ett fatal planterade omraden. | omradets sédra
kant samt pa den norddstra och syddstra sidan finns parkomraden i enlighet med detaljplanen.
Parkomradena har inga egentliga funktionella roller eller rekreationsvarden, eftersom de gransar
till den livligt trafikerade Hangévagen och i de s6dra och mellersta delarna framst utgors av an-
sprakslos vegetation av typen “trafikgronska”.

Ett tatare tradbestand vaxer pa parkremsorna i planomradets norddstra/éstra del. Langs Hango-
vagen ar tradbestandet i 6vrigt glest. Har finns i huvudsak anlagt eller vilt vixande gras. Omradet
har inga sarskilda naturvarden. Omradets yta och den byggda miljon visas med ett flygfoto, bild
2.
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Bild 2: Miljéférhéllanden. Planeringsomradet har avgrdnsats med gul, streckad linje.

Den bebyggda miljon

| planomradet finns sammanlagt sex (6) byggnader, varav fem (5) séder om Fdrsta grand. Av de
senare namnda ar de tre (3) mellersta kopplade till varandra. Byggnaderna har uppférts under
aren 1986-2013 och klassificeras i Raseborgs karttjanst som butikshallar. Séder om Forsta
grand finns en liten partiaffar (verktyg), en byggtillbehérsaffar och Tokmanni.

Pa norra sidan av Forsta gréanden finns en (1) byggnad. Byggnaden uppfordes ar 1991 och klas-
sificeras i Raseborgs karttjanst som en butikshall. | byggnaden drivs fér narvarande VVS-affar.

| planeringsomradet ingar inga gatuomraden, men Foérsta grand gar genom omradet. Hangova-
gen l6per pa sodra/syddstra sidan av planomradet. Det finns inga fornlamningar i omradet.

De befintliga byggnaderna har inga skyddsvarden. Enligt museiverkets karttjanst finns det inga
fornlamningar eller skyddade byggnader i planeringsomradet?. Bild 3 visar ett utdrag ur kartan
over byggnadsbestandet i naromradet.
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Bild 3: Byggnadsbesténdet. Planeringsomréadet visas med rétt. Kartutdrag: Raseborgs karttjanst.
Samhallsteknisk férsdrining

Omradet har anslutits till det kommunala vatten- och avloppsnatet. Dagvatten leds i forsta hand
bort Iangs ror.

Marké&goforhallanden

| fraga om de bebyggda delarna ags omradet privat, medan staden ager parkerna och det all-
manna parkeringsomradet. Foéljande affarstomter/fastigheter séder om Forsta grand ingar i sin
helhet i planomradet (vasterifran dsterut med borjan fran affarstomterna):

710-54-365-5 (1 682 m?, KL-3-tomt, byggratt 500 vy-m?, Nice Group Qy)

710-54-365-1 (2 542 m?, KM-tomt, byggratt 1 010 vy-m2, Nice Group Oy)
710-54-365-2 (2 498 m?, KM-tomt, byggratt 1 010 vy-m?, Nice Group Oy)
710-54-365-3 (2 427 m?, KM-tomt, byggratt 1 010 vy-m?, Nice Group Oy)
710-54-365-6 (5 005 m?, KL-1-tomt, byggratt 1200 vy-m?, Nice Group Oy)

oD~

och pa norra sidan av Forsta grand fastigheten:
6. 710-54-363-1 (2 065 m?, KL-1-tomt, byggratt 350 vy-m?, Nice Group Oy)
Samt delar av foljande fastigheter:

7. ettca 5492 m? (2387 m2+1 858 m? + 1 247 m?) stort omrade av fastigheten 710-633-1-
38 (i den gallande detaljplanen har omradena anvisats som LP-omrade och VP-omraden,
stadens omraden)
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8. ettca 1401 m? (43 m? + 1 358 m?) stort omrade av den upphorda allmanna vagen 710-
895-99-0 (registrerad 19.4.1990, VP-omrade i den gallande detaljplanen, stadens om-
rade).

Genomforandet av den nuvarande planen

Detaljplanens andringsomrade (det omrade som tillhér den privata markagaren) har for narva-
rande en total byggratt pa 5 080 vy-m?. Den nuvarande detaljplanen har i praktiken redan genom-
forts. Byggnadsbestandet omfattar sex (6) byggnader, varav fem (5) séder om Forsta grand. De
tre (3) mittersta av de senare namnda ar kopplade till varandra.

RMO

De riksomfattande malen foér omradesanvandningen (RMO) ar en utgangspunkt for landskaps-
planen och fér den nya generalplanen som haller pa att utarbetas. Landskapsplanen och gene-
ralplanen ger riktlinjerna for utarbetandet av detaljplanen. Generalplanen har inte vunnit laga kraft
men det finns gallande detaljplaner i omradet. | och med att det inte finns nagon generalplan med
rattsverkningar i omradet ar landskapsplanen det styrande instrumentet fér andringar i detaljpla-
ner.

Landskapsplan

Nylands landskapsplan géller i omradet. Ett utdrag ur sammanstallningen av gallande landskaps-
planer finns som bilaga. Sammanstallningen innehaller gallande beteckningar ur féljande planer:
Nylands landskapsplan, Etapplandskapsplan 1, 2, 3 och 4 f6r Nyland, Nylands etapplandskaps-
plan 2 — Ostersundomomradet samt Ostra Nylands landskapsplan.

| sammanstallningen av géllande landskapsplaner i Nyland hor planeringsomradet till ett omrade
for tatortsfunktioner. Pa norra sidan av planeringsomradet (utanfér planomradet) gar gransen till
ett grundvattenomrade. Objektsbeteckningen for en planskild anslutning foreslas pa planomra-
dets sydvastra sida.

Nylandsplanen 2050 godkandes i landskapsfullmaktige 25.8.2050. | ndmnda landskapsplan hor
planandringsomradet till en zon dar tatortsfunktionerna ska utvecklas. Grundvattenomradet i Ka-
ris stracker sig inte anda fram till planomradet, utan grundvattenomradets grans I6per pa ca 70
meters avstand norr om avstand planomradet (kalla: grundvattenomradesgranser i Raseborgs
karttjanst och LMV/Paikkatietoikkuna.fi). Pa landskapsplanekartan ar det svarare att tolka var
grundvattenomradets grans gar.

Landskapsplanernas planeringsbestammelser och beskrivningar av beteckningarna presenteras
i sin helhet i Nylands férbunds karttidnst. Ett utdrag ur sammanstéllningen av landskapsplaner
samt Nylandsplanen 2050 finns pa bild 4.

Meddelande om verkstéllighetsférbud fér helheten Nylandsplanen 2050:

Nylands landskapsstyrelse beslutade vid sitt sammantréade 7.12.2020 (§ 128, § 129, § 130) be-
stdmma med stoéd av 201 § i markanvéndnings- och bygglagen att den till helheten Nylandsplanen
2050 hérande och av Nylands landskapsfullméktige 25.8.2020 (§ 20, § 21, § 22) godkénda etapp-
landskapsplanen fér Helsingforsregionen, etapplandskapsplanen fér éstra Nyland och etappland-
skapsplanen for véstra Nyland trdder i kraft innan de har vunnit laga kraft. Nylands férbund och
kommunerna har kungjort landskapsstyrelsens beslut i enlighet med 93 § i markanvéndnings-
och byggférordningen.

Helsingfors férvaltningsdomstol har emellertid i egenskap av besvérsinstans genom handlagg-
ningsbeslut fattade 22.1.2021 pa basis av de besvédr som anférts mot planerna férbjudit
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verkstélligheten av landskapsfullméktiges ovan ndmnda beslut. Verkstéllighetsférbudet géller sé
ldnge som handldggningen av drendet pagar. Med andra ord &r etapplandskapsplanerna i fraga
inte i kraft férrén foérvaltningsdomstolen genom egentliga beslut avgér drendet.?

-

Bild 4: Bild 3: Ett utdrag ur sammanstéllningen av landskapsplaner (t.v.) och Nylandsplanen 2050 (t.h.).
Detaljplanens &ndringsomréde visas i stora drag med en réd cirkel. Kartor: Nylands férbunds karttjénst.

Generalplan

Omradet ingar i delgeneralplanen éver Karis centrum. Generalplanen godkandes av fullmaktige
16.2.1987. Generalplanen ar en plan utan rattsverkningar. | planen har de nuvarande KL-1-, KL-
3- och KM-omradena i sddra delen anvisats som ett PK-omrade (omraden for privat service och
férvaltning). KL-1- och LP-omradena i norra delen ar i huvudsak ett T-omrade (industri- och la-
geromrade) och sma delar av det ar PK- och V-omraden (rekreationsomraden). Ett utdrag ur

P rantl
Al ¥ i T

,
3

AT

Ay r” . .:"’

generalplanen flns pa bild 5

Bild 5: Utdrag ur generalplanen utan réttsverkningar. Planomrédets ungeférliga ldge har markerats med
en vit streckad linje.
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Detaljplan
Foljande detaljplaner ar i kraft i det omrade som omfattas av planandringen:

e detaljplanen 220-173-100, som tradde i kraft 8.9.1988 och som galler omradet som gran-
sar till riksvag 25 och som anvisats som parkomrade (VP).

e detaljplanen 220-217-100, som tradde i kraft 12.11.2001 och som galler de byggda affars-
tomterna (KL-3, KM och KL-1), LP-omradet samt de tvd sma VP-omradena som finns vid
de norddstra och sydvastra kanterna i séder.

Den totala byggratten for planandringsomradet (kvarteren 363 och 365 i den gallande detaljpla-
nen) ar 5 080 vy-m?. Ett utdrag ur de géllande detaljplanerna visas pa bild 6.
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Bild 6: Utdrag ur de géllande detaljplanerna.

Byggnadsordning

Raseborgs byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 14.5.2018 § 36 och vann laga kraft
5.7.2018.4
Baskarta

Raseborgs stad har utarbetat en baskarta for detaljplanen och ansvarar ocksa for att baskartan
ar aktuell. Koordinatsystemen ar GK24 och N2000.
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4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
4.1 Behovet av en detaljplan och planeringsstarten

Initiativet till att andra detaljplanen har tagits av en privat markagare (Nice Group, agare av kvar-
teren 363 och 365 i den gallande detaljplanen). Planlaggningsinitiativet och avtalet om att starta
planandringen behandlades i Raseborgs stadsstyrelse 11.2.2019 § 66.

PDB och utkastet till &ndring av detaljplanen behandlades av planldggningsndmnden 27.3.2019,
varefter andringen av detaljplanen kungjordes anhangig och lades fram offentligt 15.4—15.5.2019.

| forslagsskedet har KL- och LP-omradet pa Forsta grands vastra sida fogats till planomradet. LP-
omradet andras till ett LH-omrade. LP/LH-omradet ar mark som &gs av Raseborgs stad. PDB har
uppdaterats 12.4.2021.

Behovet av att andra planen och malen med planéndringen behandlas i punkt 4.3. Malet anga-
ende tidtabellen ar att planforslaget ska laggas fram offentligt varen—sommaren 2021 och god-
kénnas hosten 2021.

4.2 Deltagande och samarbete
Intressenter i planprocessen

Intressenter ar enligt MBL 62 § omradets markagare, samt de vars boende, arbete eller pa annat
satt betydande paverkas av planen. Intressenter ar aven de myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen. Intressenterna har ratt att delta i bered-
ningen av planen, bedéma konsekvenserna av planen och uttala sin asikt om planen.

Intressenter ar:

Planlaggningsomradets markagare och innehavare samt naromradets markagare och invanare,
féretag som har verksamhet pa omradet, allmannyttiga féreningar och organisationer samt myn-
digheter:

- Narings-, trafik och miljécentralen i Nyland
- Nylands férbund
- Vastra Nylands raddningsverk
- Vastra Nylands museum
- Museiverket
stadens myndigheter, bl.a.
- Byggnadstillsynen och miljovarden (myndighetsutlatande)
- Tekniska namnden
- Raseborgs Vatten

- Ekenas Energi/Caruna

Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Om Raseborgs stads planlaggning informeras pa stadens webbplats www.raseborg.fi. Om plan-
laggningsstarten och méjligheten att yttra sin asikt informeras i tidningarna Vastra Nyland pa
svenska och i Etela-Uusimaa pa finska.
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Forslaget till andring av detaljplanen laggs fram offentligt hos planlaggningsenheten och pa sta-
dens webbplats. Utkastet och forslaget till andring av detaljplan laggs fram offentligt i minst 30
dagar hos planlaggningsenheten, Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas.

Myndighetssamarbete

Samrad mellan myndigheterna som avses i 66 § i markanvandnings- och bygglagen anordnas
vid behov.

4.3 Malen med detaljplanen

Det framsta malet med andringen av detaljplanen ar att omplacera tomtgranserna och byggnads-
ytornas granser séder om Forsta grand sa att det blir méjligt att uppféra en affarsbyggnad som
uppfyller dagens krav. P4 samma gang fogas parkremsorna langs den norddstra, sydvastra och
sOdra sidan av planomréadet till kvartersomradet. KL- och LP-omraden pa Forsta grands vastra
sida fogas till planen eftersom den detaljplan i vilken de nu ingar inte gar vidare fran forslagsske-
det. Det storsta problemet i kvarter 365 i den géllande planen har varit de ytterst opraktiska gran-
serna for byggnadsytorna och darmed den besvéarliga tomtindelningen. De korridorlika affars-/bu-
tiksbyggnaderna motsvarar i praktiken inte langre éver alls de funktionella krav som stalls pa
moderna affars-/butikslokaler. Byggnadernas tekniska utrustningsniva och energiklassificering ar
inte heller av nutida standard. Byggnaderna maste i vilket fall som helst rivas och omradet for-
nyas. Pa samma gang uppdateras behovliga delar av uppgifterna om byggandets omfattning och
utnyttjandet av byggratten, t.ex. mellan olika branscher in om handein.

Sddra delen av planomradet laggs fram som ett KM-1-kvartersomrade, vilket goér det mgjligt att
bygga affarslokaler av flera olika typer. | omradet blir det tillatet att uppfora en stor detaljhandels-
enhet (utrymmeskravande), men inte nagon stor dagligvaruhandelsenhet. | enlighet med den
kommersiella utredningen om Malmkulla affarsomrade har det preliminara malet for byggratten i
KM-1-kvartersomradet varit 6 700 vy-mZ2. | planforslaget bevaras dagligvaruhandelns omfattning
oférandrad jamfort med den géllande detaljplanen (1 100 vy-m?).

| omradets 6stra anda anvisas ett EV-omrade (som bl.a. méjliggor kvartersnumrering i enlighet
med anvisningarna). Den vastra/norra sidan av Forsta grand anvisas som KL- och LH-omraden.
Malet for byggratten i KL-omradet ar 500 vy-m?. Alla byggnaderna i planomradet far ha en vaning
eller tva vaningar, féorutom biltvatthallen i LH-omradet (150 vy-m?) och den tackta platsen for
bransledistribution, vilka har en vaning.

Detaljplaneandringen gor det majligt att utveckla den befintliga handeln i omradet. | och med
andringen blir det mgjligt att riva de nuvarande ineffektiva och labyrintiska butiks-/affarsutrym-
mena och i stallet uppféra en nya rediga moderna och representativa affarslokaler.

De ramar och principer som stélls i markanvandnings- och bygglagen (MBL), i landskapsplan-
laggningen samt i kommunens mal for samhallsstrukturen tas i beaktande i karaktdren och om-
fattningen hos planeringen av affarslokalerna. Dessutom stalls mal fér genomférandet av planen,
bl.a. i fraga om fasaderna, miljébilden och volymgestaltningen.

4.4 Mal som andrats under planlaggningen

Malet betraffande byggratten har preciserats for sédra delen av Forsta grand, och pa Raseborgs
stads begaran har de nuvarande KL-1- och LP-omradena pa Forsta grands vastra/norra sida
inkluderats i planen. KL-1-omradet andras till KL-omrade och LP-omradet till LH-kvartersomrade.
Till 6vriga delar har projektets huvudmal inte &ndrats under planlaggningen.
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5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN, BEREDNINGS- OCH UT-
KASTSKEDET

5.1 Planens struktur och beskrivning av planlésningen

Denna beskrivning ar direkt en rapportering fran berednings- och utkastskedet (dvs. punkterna
5.1-5.5). Detaljplaneférslagsskedet har rapporterats i punkt 6 och punkterna langre fram i plan-
beskrivningen.

| och med andringen av detaljplanen bildas ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KM-1). Plan-
omradet omfattar 18 687 m? (ca 1,87 ha).

| detaljplanen beaktas en i den gallande detaljplanen anvisad och med hansyn till landskapet
betydande, tradbevuxen del i omradets vastra/nordvastra hérn. Den bevaras som en del av kvar-
tersomradet i naturligt tillstand. | planandringsomradet ingar varken parkomraden eller gatuomra-
den. Till omradet fardas man via Forsta grand.

Planbestdmmelse:

KM-1 Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far place-
ras.

P& omradet far byggas afférslokaler for handel med specialvaror som krdver mycket
utrymme. Av den totala vaningsytan far afférslokaler fér dagligvaruhandel utgéra hégst
2 000 vy-m?. Av den totala vaningsytan far affarslokaler fér annan specialhandel utgéra
hégst 5 000 vy-m?. En distributionsstation fér brénsle, laddningspunkter fér bilar (el och
biogas) och restaurang- och cafétjénster far placeras i omréadet.

Trots andringen bevaras planomradet i praktiken i sin nuvarande form. Kvartersomradet (KM-1)
omfattar de nuvarande kvartersomradena for affarsbyggnader (KL och KM). Till omradet fogas
de parkremsor som fér narvarande omger kvartersomradet, och i den sédra delen foljer kvarters-
omradet gransen mellan Hangévagen (landsvagsomradet) och det nuvarande parkomradet.
Planomradets (kvarter 365) totala areal ar 1,8692 ha och byggréatten 6 700 vy-m?Z.

De splittrade granserna fér byggnadsytorna i den gallande detaljplanen tas bort och sammanférs
till ett byggnadsomrade kring hela kvartersomradet. P4 samma gang stryks den besvarliga tomt-
indelningen. Nar andringen av detaljplanen vinner laga kraft, utarbetas en separat tomtindelning
for omradet. Hela kvartersomradet kan vara en tomt eller vid behov indelas i flera tomter. Vid
tomtindelningen faststalls den behdvliga byggratten for varje enskild tomt av kvartersomradets
totala byggratt.

Enligt planbestdmmelsen far man pa omradet uppfora affarslokaler for handel med specialvaror
som kraver mycket utrymme. Av den totala vaningsytan far affarslokaler for dagligvaruhandel
utgéra hogst 2 000 vy-m?. Av den totala vaningsytan far affarslokaler fér annan specialhandel
utgéra hogst 5 000 vy-m?. En distributionsstation for bransle samt laddningspunkter for bilar (el
och biogas) far placeras i omradet. | omradet tillats vidare restaurang- och caféverksamhet i an-
slutning till tjansterna inom handeln.

| praktiken ger planbestdmmelsen beredskap for bl.a. foljande alternativ till affarsbyggande i
Malmkulla affarsomrade:

e Dagligvaruhandel av typen "market” (t.ex. Lidl, S-market, K-market) eller ett par mindre
narbutiker, t.ex. av typen trafikstation.

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | FO 3102306-1 | Lerkransvéagen 12, 02780 Esbo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raseborgs stad

Malmkulla affairsomrade, éndring av detaljplan, forslag 12.4.2021

14 (28)

e Eller sa kan en affar med brett sortiment som den nuvarande ha en stérre livsmedelsav-
delning (fér narvarande séljer Tokmanni frAmst torra livsmedel).

e En affar med brett sortiment, lik den som finns i omradet idag, kan placeras i omradet.
Butiken kan vara 2 000 vy-m? stérre &n den nuvarande. Okningen av byggréatten galler
framst utrymmeskravande handel eller dagligvaruhandel.

e | omradet kan man placera enskilda specialhandlar pa sammanlagt 5 000 vy-m?, om den
befintliga affaren med brett sortiment lamnar omradet. Den totala vaningsytan for special-
handel 6kar inte namnvart.

e Det finns inte plats for en hypermarket i omradet (Prisma- och Citymarket-affarerna ar i
huvudsak 10 000—20 000 vy-m?2.)

e Hela byggratten far genomféras for handel som kraver utrymme. Da ryms en affar med
brett varusortiment som den nuvarande inte langre i omradet.

Sektorer inom handeln, exempel:

Dagligvarubutiker
Nérbutiker, marketar, livsmedelsavdelningar i hypermarketar, kéttafférer, fiskaffarer, go-
disafférer, f.d. livsmedelsbutiker, bageributiker, Alko-butiker.

Utrymmeskravande handel
Mébelafféar, jarnaffar, tradgardshandel, bataffér, hemteknikafféar, lantbruksaffar, verktygs-
affér, bilaffér, affar som séljer reservdelar fér bilar.

Ovrig specialhandel
Klad- och skoaffér, guldsmedsaffar, optiker, apotek, sportaffar, barnartikelsaffar, bok-
handel, mobiltelefonbutik, inredningsbutik, leksaksaffar.

Kommersiell service

Café, restaurang, bank, post, frisersalong, skdnhetssalong, gym, tvatteri, fysikaliska
tjanster, fastighetsformedling.

5.2 Uppnaendet av malen om miljons kvalitet

Andringen av detaljplanen 6kar byggandet omfattning mattligt d& den totala effektiviteten dkar till
e = 0,36. De sma parkremsorna som raknas in i det nya KM-1-omradet ar for narvarande framst
tradlosa grasomraden som varken har landskapsmassiga varden, rekreationsvarden eller
skyddsvarden. | detaljplanen beaktas en i den gallande detaljplanen anvisad och med hansyn till
landskapet betydande, tradbevuxen kulle i omradets nordvastra hérn. Kullen och vegetationen
pa den ska bevaras i naturligt tillstand.

5.3 Planens konsekvenser

Stadsbild och stadsstruktur

Andringen av detaljplanen har inga betydande konsekvenser for stadsbilden eller stadsstrukturen
eftersom omradesstrukturen och byggandets karaktar i hog utstrackning sammanfaller med de
nuvarande detaljplanerna. Nybyggandet sitter bra i omradet och effektiviteten halls mycket mattlig
med tanke pa affarsbyggande (e = 0,36.) Andringen i detaljplanen gor det méjligt att utveckla
handeln utan att &ventyra férutsattningarna fér handelns verksamhet i Karis centrum med narom-
givning (las mer i avsnittet Kommersiella konsekvenser).
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Planomradet ligger i en trafikknutpunkt pa den syddstra sidan om Karis centrum. Malmkulla af-
farsomrade kan nas mycket behandigt fran Karis centrum och fran de andra naromradena och
ocksa langre bortifran langs Hangovagen. | bygglovsskedet undersdks I6sningarna fér de nya
byggnadernas fasader (sarskilt mot Hangévagen), belysningen i omradet och bl.a. utomhusrekla-
men.

Landskap och milj6é

Andringen i detaljplanen paverkar inte landskapet och miljon nadmnvart. De nya byggnaderna
kommer att placeras i ett redan bebyggt omrade. De byggda omradenas gards- och parkerings-
planer ar for narvarande i huvudsak asfaltbelagda falt. Bortsett fran den norra/norddstra delen
vaxer det just inga trad pa de gronomraden som omger den sydligare bebyggda delen av omra-
det. Omradet bestar i huvudsak av en ansprakslos grasplan med glest tradbestand och grasbe-
vuxna vagrenar dar vegetationen inte har ndgot nAmnvart varde.

| och med andringen av detaljplanen tas snava delar av parkomradena (VP) i de géllande detal;j-
planerna med i det nya KM-1-omradet fér att omradet ska kunna utnyttjas effektivare med hansyn
till omradets karaktar, laget i ett affarsomrade under utveckling och stadens samt markagarens
malbild. Det nuvarande parkomradet som anvisats langs den livligt trafikerade Hangdvagen lam-
par sig inte for rekreation och har inte heller nagra skydds- eller landskapsvarden. Det i huvudsak
tradlésa omradet har inte heller nagon betydande roll som skyddsgrénomrade.

Sociala konsekvenser

Genomférandet av planen har inga betydande konsekvenser for boendetrivseln i de narliggande
kvarteren, eftersom byggandet till sin karaktar ungefar ar detsamma som idag och de nya bygg-
naderna placeras pa det redan bebyggda omradet.

KOMMERSIELLA KONSEKVENSER

For andringen av detaljplanen har en utredning av handeln sammanstéllts (Malmkullan liike-
alueen asemakaavan kaupallinen selvitys WSP, 6.2.2018, uppdaterad 12.3.2019).

EM Katja Koskela och EM Tuomas Santasalo, experter pa handel vid WSP Finland Oy, ansva-
rade for den kommersiella utredningen infér andringen av detaljplanen fér Malmkulla affarsom-
rade.

Seppo Lamppu Tmi / DI Seppo Lamppu har lamnat uppgifter om detaljplaneandringens prelimi-
nara innehall till férfattarna av utredningen. Under utredningsarbetet holls tva arbetsmoten mellan
dem som gjorde utredningen och dem som utarbetar planen. Det preliminara utkastet till detalj-
plan som utgjorde underlag for utredningen motsvarar i mycket hog grad det planutkast som lam-
nas in for behandling 27.3.2019. Avgransningen ar densamma, och markanvandningsbeteck-
ningen och anvandningsandamalet ar desamma. | den kommersiella utredningen fér detaljplanen
for Malmkulla affarsomrade ar byggratten i KM-kvartersomradet 6 700 vy-m?. Konsulten som ut-
arbetade den kommersiella utredningen har i mars 2019 uppdaterat utredningen med laget be-
traffande de anhangiga planerna. Detaljplanen fér Karis centrumomrade har gatt till forslagsske-
det (framlagd 23.4—23.5.2018) och den anhangiga landskapsplanen till beredningsskedet (fram-
lagd 8.10- 9.11.2018). Beddmningen av de kommersiella konsekvenserna i utkastskedet kan ba-
seras mycket direkt pa utredningen.

Vid konsekvensbeddmningen har i behévlig man dven beaktats de 6vriga utvecklingsplanerna
inom handeln i ndromradet. Marknadsomradets nuvarande servicenat och kalkyler éver kopkraf-
ten och behovet av affarslokaler utgor utgangsinformationen fér bedémningen av de kommersi-
ella konsekvenserna.
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Konsekvenserna har utretts i Karis och i behdvlig omfattning dven i hela det marknadsomrade
som utvecklingen av handeln i Karis kan paverka.

Generellt sett kan man konstatera att en plans konsekvenser for handeln alltid bedéms i forhal-
lande till den gallande planen och/eller de nya affarslokalerna netto. Hela byggratten i Malmkulla
detaljplan ar inte nya affarslokaler pa marknaden, utan nettodkningen i handelns utbud &r bara
ca 2 000 vy-m?. Laget pa marknaden férandras saledes bara med 2 000 vy-m?. Konsekvenserna
vore helt annorlunda om man skulle bygga en stor detaljhandelsenhet pa 6 700 vy-m? pa en tom
tomt jamfort med den har situationen dar det redan finns 4 700 vy-m? av handel som ska utvidgas,
eller rivas i syfte att bygga en ny affarsbyggnad pa 6 700 vy-m?2.

Konsekvenser for Karis centrum

Enligt rapporten fran den kommersiella utredningen kommer andringen av detaljplanen fér Malm-
kulla affarsomrade inte att medféra nagon storre forandring i handelsutbudet jamfort med dags-
laget. Detaljplaneandringen har ingen storre effekt for utbudet inom specialhandeln. Ny utrym-
meskravande handel kan i viss man etablera sig i Malmkulla, affarsomrade, men omfattningen ar
liten i forhallande till den gallande detaljplanen och i férhallande till marknaden for och utbudet
inom utrymmeskravande handel i Karis. Den utrymmeskravande handeln konkurrerar inte ndmn-
vart med centrum, och har inte heller nagot stort intresse att etablera sig i centrumkarnan. Till-
vaxten inom utrymmeskravande handel i Malmkulla affarsomrade paverkar darmed inte namnvart
centrumets dragningskraft.

Storsta betydelsen for centrumhandeln har dagligvaruhandeln. En dagligvaruaffar i Malmkulla af-
farsomrade forandrar handelsstrukturen i Karis, eftersom Karis centrum fér narvarande ar det
mest betydande inkdpsstallet i Karis. | centrum &r alla nuvarande aktorer i storleksklassen "su-
permarket” foretradda. | och med den nya dagligvarubutiken kommer Malmkulla affarsomrade att
fa en storre betydelse som inkdpsstalle. Men eftersom kopkraften haller pa att vaxa i Karisomra-
det finns det behov av ett 6kat utbud inom dagligvaruhandeln.

En affar i storleksklassen supermarket eller tva mindre butiker ryms inom det planerade behovet
av tillaggsutrymmen i Malmkulla affarsomrade. Darmed forefaller det osannolikt att detaljplane-
andringen i Malmkulla affarsomrade avsevart skulle férandra utbudet inom dagligvaruhandeln i
centrum. Att placera en dagligvaruaffar i Malmkulla affarsomrade ar dock majligt aven enligt den
nuvarande detaljplanen, och andringen i byggratten for en dagligvaruaffar ar ringa i férhallande
till utbudet i centrum. Okningen i byggréatten for dagligvaruhandeln har déarmed inga vésentliga
konsekvenser for centrumets dragningskraft.
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| och med andringen av detaljplanen fér Malmkulla affirsomrade bevarar centrum sin stallning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser for centrum. Men det férutsatts emellertid
aktiv utveckling for att centrum ska bevara sin dragningskraft.

Kaavojen mahdollistamaa uutta liiketilaa Karjaalla

k-m’
Ensikujan asemakaavan muutos 2 000
Karjaan keskus (KM-kortteli) 10 000
Horsbéck-Lepp osayleiskaava, Lepin KM 18 000
Yhteensd 30 000
Liiketilan paikallinen lisadtarve Karjaalla
loma-asukkaat mukaan lukien 2016-30

k-m’
Péivittaistavarakauppa ja Alko 3 000
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 10 400
Muu erikoiskauppa 7 100
Ravintolat ja muut palvelut 5 800
Yhteensa 26 300
Uusi liiketila / liiketilan lisatarve 114 %

Bild 7: Kommersiell utredning: Nya affarslokaler som detaljplanen méjliggdr och lokala behov av nya loka-
ler i Karis. ¢

Konsekvenser for handelns servicenat i hela marknadsomradet

Detaljplanen for Malmkulla affarsomrade majliggor ett nagot bredare handelsutbud i Malmkulla
jamfort med dagslaget. | och med detaljplanen dkar affarslokalernas omfattning i Malmkulla till ca
9 000 kvadratmeter vaningsyta. Detaljplanen som ar anhangig i centrum goér det majligt fér han-
deln att vaxa till ca 50 000 kvadratmeter vaningsyta, da planen anvisar 9 700 vy-m? nya lokaler
for handel och service. | Lapp ar planerna pa utvidgning allra stérst. Som en helhet tillater delge-
neralplanen en 6kning av handeln till 30 000 kvadratmeter vaningsyta.

Detaljplanen for affarsomradet kommer inte att avsevart férandra Malmkullas roll i servicenatet.
Okningen inom handeln &r ringa. Den storsta férandringen i servicenatet skulle ske i fraga om
dagligvaruhandeln. En dagligvaruaffar skulle géra det nuvarande utbudet mangsidigare och han-
delsplatsens stélining skulle férskjutas mer mot dagliga arenden. A andra sidan tillater ocksa den
gallande detaljplanen en placering av en dagligvaruaffar i omradet, dvs. andringen i servicenatet
kan bli verklighet &ven enligt den géllande planen.

Detaljplanen for Malmkulla affarsomrade gor att Karis centrum bevaras som det huvudsakliga
centrumet for lokal service i Karis. Utvecklingen av Malmkulla 6kar konkurrensen i regionen framst
i forhallande till Lapp. Detaljplanen for Malmkulla affarsomrade gor det méjligt att utveckla fastig-
heten som en handelsplats, varvid dess dragningskraft forbattras bade ur kundernas och fére-
tagsaktorernas synvinkel. Att Malmkulla gérs mer attraktivt bidrar till en regional balans i service-
natet mellan dstra och vastra Karis. Aven Lapps betydelse for servicenatet haller pa att 6ka, men
omradet vid Malmkulla ar en alternativ handelsplats till Lapp. Bagge har potential att utvecklas,
men i Lapp torde en tillvaxt i stérre skala ske pa langre sikt.
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Utvecklingen av handeln i Karis paverkar aven serviceutbudet for invanarna i Pojo. | Pojo ar det
mycket knappt om service och ett mangsidigare utbud i Karis forbattrar aven narutbudet fér Pojo.
Bortsett fran turisttjansterna i Fiskars och Billnas finns det knappt nagon efterfragan pa nyetable-
ring inom handeln i Pojoomradet, och ddrmed kan inga negativa konsekvenser skonjas. Narser-
vicen inom dagligvaruhandeln i Pojo kommer att bevaras sa lange befolkningsunderlaget ar till-
rackligt. | vilket fall som helst aker folk som har flera olika arenden att utratta till Karis eller annu
langre bort.

Nykyiset kaupan liiketilat ja uusikaavojen
mahdollistama liilkerakentaminen

Malmkulla

Leppi

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

K-m2
B Nykyiset liiketilat Rakennusoikeuden kasvu

Bild 8: Kommersiell utredning: Schema 6ver de nuvarande affdrslokalernas och det affédrsbyggande som
de nya planerna méjliggér. *

Konsekvenser for tillgdngligheten till service

Forandringarna i servicenatet har konsekvenser for den regionala tillgangligheten till service, ifall
det kommersiella utbudet krymper i vissa delar av staden. A andra sidan kan tillgangligheten till
service forbattras for vissa invanargrupper eller i vissa omraden, nar en affar byggs i ett omrade
dar det tidigare inte finns nagot motsvarande serviceutbud. Om affarslokalernas omfattning okar
langsamt pé lang sikt, har de nuvarande butikerna det lattare att anpassa sig till det féranderliga
marknadslaget.

Detaljplanen for Malmkulla affarsomradde medfér nya affarslokaler bara i liten omfattning och det
finns efterfragan i Karis pa nya affarslokaler. Darmed kan man inte anse att Malmkulla skulle
minska servicen i centrum eller i Lapp. Saledes har detaljplanen fér Malmkulla inga negativa kon-
sekvenser for den regionala tillgangligheten till service i Karis.

| och med detaljplanen kan tillgangligheten till service till och med férbattras, om utbudet i Malm-
kulla blir mangsidigare. Sarskilt etableringen av en dagligvaruaffar i omradet forbattrar tillganglig-
heten till service eftersom det forutom i centrum och i Lapp uppkommer ett utbud aven for de
Ostra delarna av Karis tatort. Visserligen tillats en dagligvaruaffar &ven i den nuvarande detaljpla-
nen, men i och med den nya detaljplanen blir det sannolikare att dagligvaruhandeln etablerar sig
i omradet. Ett bredare utbud inom den utrymmeskravande handeln forbattrar ocksa servicen i
tatortens Ostra delar.

Malmkulla &r en narhandelsplats fér invanarna pa den 6stra sidan av tatorten. Foér invanarna langs
Abovéagen och Karisvagen samt i de omraden som ligger 6ster om Karisvigen, som Prastgarden,
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Landsbro och Ldvkulla, ar det mycket naturligt att utratta arenden i Malmkulla, aven om skillna-
derna i avstandet till centrum inte ar sa stora. | den 6stra sidan av tatorten haller antalet invanare
pa att 0ka i och med detaljplanlaggningen av Dénsby West.

Malmkulla har ett bra 1dge med hansyn till tillgangligheten. Omradet ar den dstra infartsporten till
Karis med direkta forbindelser bl.a. till Pojo och Fiskars. Omradet betjanar saledes all trafik 6s-
terifran till Karis och Pojo. Rikligt med fritidsboende rér sig i omradet, och en férbattrad service
inom dagligvaruhandeln och den utrymmeskravande handeln forbattrar tillgangligheten till service
i Karis.

Utvecklingen av servicen bade i de dstra och de vastra delarna av Karis forbattrar tillgangligheten
till service och skapar férutsattningar for ett balanserat servicenat jamfort med ett Iage dar bara
det ena omradet utvecklas som en handelsplats. Generellt satt forbattrar ett mangsidigare utbud
Karis dragningskraft och tillgangligheten till service samt skapar foérutsattningar for ett servicenat
som har en regionalt battre balans jamfért med dagslaget. Nar det finns ett tillrackligt utbud i
naromradet minskar behovet av att utratta arenden t.ex. i Lojo eller i huvudstadsregionen.

- v . N SapvuletiavuLsalue
i 3 ; Tissrhkea plkn

B -

o 1-3km

d=Bkm

Malmkulian saavutettavuusalueet tieverkkoa pitkin
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 01/2018

Bild 9: Kommersiell utredning: Tillgdnglighetsomraden i Malmkulla affdrsomrade. 8

Slutsatser av den kommersiella utredningen

Andringen av detaljplanen fér Malmkulla affarsomréade kommer inte att medféra nagon stérre for-
andring i handelsutbudet jamfort med dagslaget. Detaljplaneandringen har ingen stérre effekt for
utbudet inom specialhandeln. Ny utrymmeskravande handel kan i viss man etablera sig i Malm-
kulla, men omfattningen ar liten i férhallande till den gallande detaljplanen och i férhéallande till
marknaden for och utbudet inom utrymmeskravande handel i Karis. Den utrymmeskravande han-
deln konkurrerar inte ndmnvart med centrum, och har inte heller nagot stort intresse att etablera
sig i centrumkarnan. Tillvéxten inom utrymmeskravande handel i Malmkulla paverkar darmed inte
namnvart centrumets dragningskraft.®
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| och med andringen av detaljplanen fér Malmkulla affirsomrade bevarar centrum sin stallning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser for centrum. Men det férutsatts emellertid
aktiv utveckling for att centrum ska bevara sin dragningskraft. Detaljplanen foér Malmkulla affars-
omrade medfér nya affarslokaler bara i liten omfattning och det finns efterfragan i Karis pa nya
affarslokaler. Darmed kan man inte anse att &ndringen i detaljplanen for Malmkulla affarsomrade
skulle minska servicen i centrum eller i Lapp. Saledes har andringen i detaljplanen fér Malmkulla
affirsomrade inga negativa konsekvenser fér den regionala tillgéngligheten till service i Karis.

Andringen i detaljplanen fér Malmkulla affarsomréade 6kar utbudet av kommersiell service och goér
den mangsidigare i den syddstra delen av Karis centrum. Planandringen 6kar ocksa en sund
konkurrens i utbudet av kommersiell service i de olika delomradena.

Trafik

| anslutning till detaljplaneandringen har en granskning av trafikens funktion utarbetats: Valtatie
25 — Ratakatu — Ensikuja (FCG, 2018). Dessutom har man undersokt placeringen av en svandfil
till hoger pa riksvag 25 (Hangovagen) och Bangatan (Karjaa, VT25 ja Ratakatu, Oikealle kdéanty-
misen kaista, asemakuva 1:1250, FCG, 6.9.2017). En fil for hdgersvang som separerats fran
huvudbanan skulle gora trafiken i korsningen smidigare under rusningstider.

Enligt granskningen av trafikens funktion (FCG) kommer byggande enligt andringen av detaljpla-
nen for Malmkulla affarsomrade inte att vasentligt férandra trafikférhallandena i omradet. Som en
slutsats av granskningen konstaterar forfattarna att trafikens funktion inte skiljde sig namnvart i
en "6ver natten-situation” dar den nya markanvandningen i Malmkulla har genomforts. Prognos-
aren 2030 och 2040 kommer det enbart pa grund av den allmanna trafikbkningen och sarskilt
Okningen pa riksvag 25 att bli svarare att komma ut frdn Bangatan in i trafikstrommen pa riksvag
25 och férdréjningarna att 6ka betydligt. | prognoslagena har riksvag 25 redan sa livlig trafik att
det uppkommer kéer pa Bangatan aven utan den nya trafikalstringen fran Malmkulla affarsom-
réde. Aven om granskningarna av prognoséren visade att det uppkommer koer vid vanster-
svangar fran Bangatan till riksvag 25, |6stes kéerna upp och kder uppstod inte heller hela tiden.

Raseborgs stad och vagmyndigheten bor sa fort som mgjligt planera satt att I6sa de trafikmassiga
problemen vid Hangévagen och Bangatan/Foérsta grand. En ny svandgfil forbattrar trafiksékerheten
(vid anslutning fran Bangatan till Hangévagen, sarskilt i riktning mot Helsingfors), men eliminerar
inte trafikstockningarna.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna fran utkastskedet finns pa Raseborgs stads webbplats
pa adressen: https://www.raseborg.fi/plan-7782/.

5.5 Namnbestand

| planen ges inga nya gatunamn.
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6 FORSLAG TILL DETALJPLAN
6.1 Respons i berednings- och utkastskedet

PDB och utkastet till andring av detaljplanen behandlades av planlaggningsnamnden 27.3.2019,
varefter andringen av detaljplanen kungjordes anhangig och planmaterialet var offentligt framlagt
15.4-15.5.2019.

Om planen begardes utlatanden av myndighetsintressenterna. Sammanlagt 10 st. utlatanden in-
kom. En anmérkning inkom. Sammandrag av utlatandena och anmarkningen samt bemaotandena
av dem finns som bilaga till planmaterialet (Bilaga A).

Nar det galler responsen har bl.a. féljande krav och forslag tagits i beaktande i beredningen av
planférslaget:

e Planbestammelsen for KM-1-kvartersomradet har uppdaterats. Enligt bestdmmelsen far i
omradet byggas affarsbyggnader foér handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme, sasom bil-, jarn-, mobel-, trddgards- och jordbrukshandel. Av den totala byggrat-
ten for kvartersomradet KM-1 far hogst 4 000 m? vaningsyta byggas som affarslokaler for
ovrig specialvaruhandel av lokal betydelse. Av den totala byggratten for kvartersomradet
KM-1 far hogst 1 100 m? vaningsyta genomféras som lokaler for dagligvaruhandeln. En
distributionsstation for brénsle och restaurang- och cafétjanster far placeras i omradet.
Dagligvaruhandeins andel (1 100 vy-m? &r helt densamma som i den nu géllande detalj-

planen.
e Forbud mot korforbindelse har lagts till i de delar av kvartersomradet dar det behdvts.

Foérbud mot anslutning har lagts till bl.a. i korsningsomradet vid Forsta grand och Malm-
grand (pa vastra gransen till KM-1-kvartersomradet).

e | vastra andan av KM-1-kvartersomradet har gransen flyttats och i den sydvastra delen
har den del av omradet som anvisas for plantering utvidgats. Dessutom har ett omrade
for parkering (p) anvisats i enlighet med nulaget vaster om den befintliga affarsbyggnaden
(i KM-1-kvarteret) i den vastra/sydvastra delen. Efter dessa andringar aterstar ett tillrack-
ligt avstand mellan byggnadsytorna/byggnaderna i KM-1-kvartersomradet och dess vastra
sida.

e Bestammelser om fasader har lagts till i planen. Bestdmmelserna motsvarar i tillampliga
delar de bestammelser som har tillampats i detaljplanerna fér Lapp och Genvagen.

e Bilagematerialet till planbeskrivningen har utdkats med illustrationer som pa massaniva
visar olika alternativ till dimensionering av genomférandet.

e Till planbestammelsen for KM-1-kvartersomradet har det lagts till ett omnamnande om att
det ar tillatet att bygga parktransformatorer i KM-1-kvartersomradet.

e Dagvattenledningen genom KM-1-kvartersomradet bevaras, men om den ges en planbe-
stdmmelse som gor det mdjligt att flytta ledningen och anvanda ledningsstallet fér byg-
gande.

e Nar det galler dagvatten har man forberett sig pa att dagvatten pa 6stra-sydostra sidan av
KM-1-kvartersomradet kan avledas i ett 6ppet dike pa den av staden dgda marken mellan
KM-1-kvartersomradet och vagomradet vid riksvag 25 (vagfastighetens vastra grans). Ett
utdrag ur dagvattenplanen har bifogats planhandlingarna.
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6.2 KL-1-kvartersomradet och LP-omradet i kvarter 363 har fogats till plan num-
mer 7782

Raseborgs stad foreslog (i boérjan av 2021) att KL-1-kvartersomradet (fastighet 710-54-363-1) i
den géllande detaljplanen samt det av staden dgda LP-omradet (allmant parkeringsomrade) dster
om KL-1-kvartersomradet ska fogas till plan 7782. Bada omradena ingéar i en aktuell detaljplane-
andring som redan har varit framlagd som ett forslag (plan 7749). Markagarna i T-1-kvartersom-
radet som ingar i plan 7749 har inte natt samférstdnd om de arrangemang som planandringen
forutsatter och det forefaller svart att fora planen vidare.

| enlighet med stadens forslag 6verfors KL-kvartersomradet i forslaget till detaljplaneandring 7749
som varit framlagt och LH-kvartersomradet pa KL-kvartersomradets Ostra sida till detaljplaneand-
ringen 7782. LH-kvartersomradet tas in i planen i samma form som det var i den framlagda de-
taljplaneéndringen: LH-kvartersomrade dér ett takférsett distributionsstélle fér brénsle 150 vy-m?
och en biltvétthall 150 vy-m? far byggas.

For KL-omradet avgransas byggnadsytan sa att affarsbyggnaden kan uppféras aven i vastra an-
dan av tomten, beroende pa hurdan I6sning som genomférs i LH-kvartersomradet. Det ar anled-
ning att Iagga fram en byggratt som battre motsvarar de andra byggratterna i omradets affarskvar-
ter. Byggratten 500 vy-m? motsvarar effektiviteten e=0,23. Den stannar betydligt under e=0,30,
som ar effektiviteten i KTY-kvartersomradena i hela 6stra delen av Malmkulla.

6.3 Beskrivning av forslaget till detaljplan

| detaljplanens andringsomrade, pa Forsta grands dstra sida i kvarter 365 i den gallande detalj-
planen ar affarsbyggnadernas skick, tekniska niva och i synnerhet affarslokalernas storlek och
form sa undermaliga, opraktiska och fér Ovrigt féraldrade att hela byggnadsbestandet (bortsett
fran den mindre affarslokalen i vastra &ndan) maste rivas, ifall man i omradet vill fortsatta med
den affarsverksamhet som omradet ar avsett for. De labyrintartade och smala byggnadsytorna i
den gallande detaljplanen gor det omajligt att fornya omradet pa ett ekonomiskt och funktionellt
fornuftigt satt i enlighet med den gallande planen. Markanvandningslésningen i kvartersomrade
365 i den gallande detaljplanen maste i praktiken ses 6ver helt och hallet. Pa samma gang har
(redan i utkastskedet) de parkremsor som ramar in kvarter 365 i den gallande detaljplanen fogats
till planen.

Planomradets Ostra del bildar kvartersomradet KM-1 i planandringen och utgor en del av kvarter
364. KM-1-kvartersomradet ar en avlang rektangel vars hela vastra sida tangerar Forsta grands
gatuomrade. Kvartersomradets form och anslutning till gatunatet skapar ett bra underlag for att
genomféra fungerande affarsbyggnader. Fran 6stra sidan av KM-1-kvartersomradet éppnas en
direkt utsikt mot Hangdvagen, dock sa att 6stra sidan och byggnadsytorna ar pa tillrackligt langt
avstand fran landsvagsomradets kant (fastighetsgransen i vastra delen av landsvagen).

KL-omradet pa Forsta grands vastra sida bevaras for sitt nuvarande andamal och gor det mgjligt
att fortsatta och utveckla den nuvarande verksamheten. LP-omradet (allmant parkeringsomrade)
andras till ett LH-kvartersomrade (kvartersomrade for servicestation) dar det ar majligt att bygga
en bransledistributionsstation och en biltvatthall. Det ar majligt att bygga en brénsledistributions-
station aven i KM-1-kvartersomradet.

Ett smalt EV-omrade har anvisats i nordéstra-6stra andan av KM-1-kvarteromradet. Den har rem-
san behdvs for att kvartersnumreringen ska kunna goéras i planomradet utan att ta med detaljpla-
neomradena pa norddstra-6stra sidan av planandringsomradet. | planandringen ar KM-1-kvar-
tersomrade en del av kvarter 364. KL-2-kvartersomradet i den géallande detaljplanen, som ligger
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pa vastra-sydostra sidan av KM-1-kvartersomradet, ar (fortsattningsvis) ocksa en del av kvarter
364.

Enligt planbestammelsen for KM-1 far i omradet byggas affarsbyggnader fér handel med speci-
alvaror som kraver mycket utrymme, sasom bil-, jarn-, mébel-, tradgards- och jordbrukshandel.
Av den totala byggratten for kvartersomradet KM-1 far hogst 4 000 m? vaningsyta byggas som
affarslokaler for 6vrig specialvaruhandel av lokal betydelse.

Av den totala byggratten for kvartersomradet KM-1 far hogst 1 100 m? vaningsyta genomforas
som lokaler for dagligvaruhandeln. Dagligvaruhandelns andel ar helt densamma som i den nu
gallande detaljplanen. En distributionsstation for brénsle och restaurang- och cafétjanster far pla-
ceras i omradet. Byggnaderna far ha hogst tva vaningar.

Pa norra sidan av Foérsta grand finns ett KL-kvartersomrade (kvartersomrade for affarsbyggnader)
vars byggratt uppgar till 500 vy-m? (1-2 van.). Granne med detta omrade &ar ett LH-omrade dar
det ar tillatet att placera en biltvatthall (150 m?, 1 van.) och ett takforsett distributionsstalle for
bransle (150 m?, 1 van.).

Bild 10 ar ett utdrag ur plankartan. Bild 11 visar en dimensioneringsgranskning av KM-1-omradet.
Plankartan och planbestdmmelserna visas i sin helhet som en forminskning i kartbilaga 2 till plan-
beskrivningen.

Malmkulla afférsomrade, detaljplanedndring
Malmkullan likealue, asemakaavan muutos
Férslag 12.04.2021 Ehdatus 12.05.2021

Bild 10: Malmkulla affarsomrade, férslag till &ndring av detaljplan 12.4.2021, utdrag ur plankartan (for-
minskning)
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| bilagematerialet till planen finns en rapport med tankegangar som illustrerar planldsningen och
utkast till alternativa genomféranden av KM-1-kvartersomradet. Bild 11 ar ett utdrag ur illustrat-
ionerna i rapporten.

2021-04-18

‘ﬂ [ 50 m

Bild 11: Utdrag ur rapporten éver dimensioneringsgranskningen i KM-1-omradet (Studio MAYKO 2021).
Bilden &r en flygbildsmontering ddr en modell ver byggmassorna har sammanstéllts ovanpé flygfotot uti-
frén dimensioneringsalternativet V-3 (flygfoto: LMV/Paikkatieotikkuna.fi).

Vattenforsorjning, trafik, hur man fardas

I Malmkullaomradet baserar vattenforsorjningen sig pa det byggda natet som férnyas och byggs
ut efter behov. | KL- och LH-kvartersomradena har en reservering anvisats for en underjordisk
ledning i vastra-norra kanten av kvartersomradena och pa stadens mark i det nordvastra hornet.
Ledningen gar under det nuvarande LP-omradet och kan flyttas om det framtida byggandet for-
utsatter det.

Dagvattnet gar for narvarande genom KM-1-kvartersomradet i riktning mot Hangévéagen. | sam-
band med utarbetandet av planférslaget undersoktes maojligheten att leda dagvatten via ett EV-
omrade i 6stra andan av KM-1-kvartersomradet till vastra sidan av Hangévagens vagomrade.
En ledlinje eller ett dppet dike skulle emellertid slutta sa lite att det inte gar att leda dagvatten
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via EV-omradet. Darfér bevaras dagvattenavlioppet som gar genom KM-1-kvartersomradet pa
sin nuvarande plats. For ledningsservitutet ges dock en bestammelse som gor det mdjligt att
flytta ledningen inom KM-1-kvartersomradet. Om ledningen flyttas far man bygga ovanpa ledlin-
jen. Planbestammelsen finns pa férminskningen av bestammelserna (bilaga 2 till planbeskriv-
ningen).

Nar det galler dagvatten har man férberett aven sig pa att dagvatten pa ostra-sydéstra sidan av
KM-1-kvartersomradet kan avledas i ett 6ppet dike pa den av staden agda marken mellan KM-
1-kvartersomradet och vagomradet vid riksvag 25 (vagfastighetens vastra grans). | planen har
det 6ppna diket placerats sa att dagvatten inte leds till sidodikena langs landsvagen. Dagvattnet
rinner under landsvagen genom en befintlig dikestrumma. Ett utdrag ur dagvattenplanen har bi-
fogats planhandlingarna. For narvarande gar ett 6ppet dike i den norddstra delen av KM-1-kvar-
tersomradet, pa kvartersomradets sida.

Till EV-omradet som anvisats i den norddstra-stra andan av KM-1-kvartersomradet foreslas
mojlighet till servicetrafik som tjanar KM-1 med beteckningen ajo-1. Syftet ar att servicekor-
ningar ska vara méjliga till de nordéstra delarna av affarsbyggnaden som finns i den nordéstra
andan av KM-1-kvartersomradet. Trafiken skulle narmast besta av varuleveranser och transpor-
ter inom avfallshanteringen. EV-omradet har ingen annan funktionell eller sarskilt miljomassig
roll.

Trafiken till KM-1, KL- och LH-kvartersomradena sker via Forsta grand. | LH-kvartersomradet
tillats kérning aven via Malmgrand. Med hansyn till trafiksakerheten har anslutningar till kvar-
tersomradena forbjudits bl.a. i den narmaste omgivningen kring korsningen mellan Forsta grand
och Malmgrand samt i den vastra dndan av Fdrsta grand.

| planbestdmmelserna forutsatts vidare att tillrackligt med platser for fardmedel inom lattrafiken
reserveras nara ingangarna till affarerna.

Pa parkeringsomraden reserveras nufértiden tillrackligt med platser for laddningspunkter aven
utan planbestammelser.

Planteringar, landskapsbild, miljé och fasader

| planen foreslas att en omradesdel ska planteras pa 6stra sidan och i vastra-sydvastra hornet
av KM-1-kvartersomradet. Det omrade som ska planteras i den syddstra delen har en vidare av-
gransning sa byggnadsytan och byggnaderna placerar sig langre bort fran kanten av siktomra-
det nar man fran Helsingforshallet svanger av fran Hangovagen till Bangatan.

Det foreslas att en tradrad ska planteras (/bevaras) langs den vastra kanten av KM-1-kvarters-
omradet dar det redan nu finns en tradrad.

Byggnaderna i KM-1-kvartersomradet ar de foérsta byggda elementen som kommer emot nar
man anlander fran Helsingforshallet mot Karis. Fasadernas beldggning, material, fargsattning
samt arkitekturen pa det hela taget och ocksa placeringen av t.ex. reklam och belysning har en
stor betydelse fér hurdan férhandsuppfattning en besékare som narmar sig tatorten far av den.
Med hansyn till det har planen utdkats med bestammelser och den forutsatter ocksa att man i
bygglovsskedet upprattar planer dver fasaderna och planerna godkénns som underlag fér ge-
nomfdrande och byggnadsplanering.

6.4 Statistik

Arealen i detaljplanandringen fér Malmkulla affairsomradet (plankarta 15-21) utgor totalt 2,3241
ha. KL- och LH-omradena norr om Férsta grand utgér sammanlagt 0,4459 ha. K--
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kvartersomradets byggratt ar 500 vy-m? (e = 0,23) och den biltvatthall och bransledistributions-
station som féreslas i LH-omradet har en sammanlagd byggratt pa 300 vy-m2. | den gallande
detaljplanen ar byggratten 350 vy-m? (for KL-omradet).

KM-1-kvartersomradet sdder om Forsta grand ar 1,8221 ha och byggratten &ar 6 700 vy-m? (e =
0,37). Byggratten enligt den géllande detaljplanen ar sammanlagt 4 730 vy-m? for KM-1-kvar-
tersomradet (KM- och KL-omradena ihop). Av det far 1 100 vy-m? anvandas som lokaler for
dagligvaruhandel (dvs. 23 % av den totala byggratten).

Den besvarliga formen pa byggnadsytorna (smala och splittrade) i KM-1-kvartersomradet enligt
den gaéllande planen gor det omgjligt att utveckla omradet pa ett ekonomiskt och/eller funktion-
ellt fornuftigt satt. Det befintliga byggnadsbestandet, bortsett fran den nyare affarslokalen i
vastra dndan, maste i praktiken rivas. Nya affarslokaler kan inte planeras eller byggas utifran
den gallande detaljplanen. Det enda vettiga sattet ar att férnya hela omradet.

6.5 Planens konsekvenser

Konsekvenserna av detaljplaneéndringen for Malmkulla affarsomrade har granskats med stdd
av planlésningen mycket ingdende redan i utkastskedet. Vid bedémningen av konsekvenserna
féor handeln hanvisas direkt till utredningen om handeln i utkastskedet (WSP) och de gransk-
ningar som beskrivs i punkt 5.3 i planbeskrivningen. | det féljande ges narmast kompletteringar
till de bedémningar som gjordes i utkastskedet.

| KL-kvartersomradet pa norra-vastra sidan av Forsta grand finns en VVS-affar. Byggratten for
KL-kvartersomradet har hojts nagot for att affarslokalen ska kunna utvidgas efter behov. Effekti-
viteten ar dock mycket lag (e = 0,23). Den lilla andringen i KL-kvartersomradet bidrar dock till
battre forutsattningar for affarsverksamheten i omradet. | praktiken har &ndringen ingen bety-
delse fér den nuvarande trafiksituationen.

Det av Raseborgs stad agda allmanna parkeringsomradet andras till ett kvartersomrade fér en

servicestation. Trafiken i parkeringsomradet ersatts med besok for att tanka fordon och eventu-
ellt ocksa kundtrafik till biltvatthallen. | praktiken har andringen ingen namnvard konsekvens for
trafikvolymerna.

| forslaget till detaljplan (12.4.2021) KM-1 har den totala byggratten fér KM-1-kvartersomradet
bevarats oférandrad jamfort med utkastskedet (6 700 vy-m?). Daremot har dagligvaruhandelns
andel minskats till den omfattning som faststallts i den nu gallande detaljplanen (1 100 vy-m?2,
en minskning med ca 45 % jamfort med utkastskedet). Det far finnas hogst 4 000 vy-m? av 6vrig
specialvaruhandel av lokal betydelse.

Med beaktande av de utredningar och bedémningar av handeln som gjordes i utkastskedet,
samt de preciseringar och minskningar av byggratterna som gjorts i KM-1-kvartersomradet (t.ex.
dagligvaruhandel endast 1 100 vy-m?) kan man konstatera att férnyandet av Malmkulla affars-
omrade i huvudsak har lokal betydelse och att de funktioner som ska utvecklas inte har nagon
vasentlig forsamrande effekt fér den kommersiella servicen i Karis centrum.

Att Malmkulla affarsomrade férnyas kommer inte att avsevart 6ka trafiken jamfort med det lage
som rader idag. Att forbattra trafikregleringen i omradena kring Hangévagen, Banvagen och
Forsta grand ses dock som en viktig atgard att vidta under den narmaste framtiden. Utveckl-
ingsbehovet beror dock bara i mindre utstrackning pa att affarsomradet behover férnyas. Via
Forsta grand gar arbetsplats- och kundtrafik till omradena 6ster, norr och nordost om Malmkulla,
och dessa trafikvolymer ar klart stérre an trafiken till affarsomradet.
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Planomradet &r ett helt bebyggt omrade och bestar till stérsta delen av gérdsplaner, bilparkering
och stéllvis utomhuslagring. Byggandet enligt planen kommer att ge omradet en enhetlig framto-
ning, och planteringarna och tradraderna mjukar upp de faltliknande parkeringsplatserna.

Byggnadernas arkitektur har en stor betydelse fér hurdan férhandsuppfattning en besdkare som
narmar sig tatorten far av den. Planen har utdkats med bestdmmelser bl.a. om fasadernas be-
laggning, fasadmaterial, fargsattning och ocksa placeringen av reklam och utomhusbelysningen.
Det forutsatts vidare att man i bygglovsskedet upprattar planer éver fasaderna och att planerna
godkanns som underlag fér genomférande och byggnadsplanering.

7 GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN
7.1 Planer som styr och askadliggor genomférandet

Vid byggandet ska utdver planbestdmmelserna aven lagstiftningen och tillampliga delar av Rase-
borgs stads byggnadsordning iakttas.

Bilagematerialet till planen har utokats med granskningar och utkast om olika alternativa satt att
gen omféra KM-1-kvartersomradet.

7.2 Genomférande och tidsplanering

For KM-1-kvartersomradet ar det viktigast att fa sékerhet om i vilken form omradet kan utvecklas
i fortsattningen. For narvarande boérjar omradet tdtmmas och byggnader anvands inte till fullo eller
som lager. Om planandringen vinner laga kraft inom den malsatta tidtabellen finns det goda méj-
ligheter att aven hitta nya foretagare till omradet och byggandet kan inledas snabbt.

7.3 Uppfoljning av genomforandet

Staden ansvarar for uppféljningen av planens genomférande.

Esbo, 12.4.2021
Kiinteistokehitys ja kaavoitus SKLM OY
Seppo Lamppu DI
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Kallor:

' http://ktoimisto.raasepori.fi’ktwebbin/ktproxy2.dll?doctype=24&fi-
lename=49956723.doc&pykno=66&elin=KH&lis=0&pvm=11%2e2%2e2019%2018%3a00

2 https://kartta.museoverkko.fi

3 Raseborgs stad. Meddelande om verkstallighetsforbud for helheten Nylandsplanen 2050.
https://www.raseborg.fi/meddelande-om-verkstallighetsforbud-for-helheten-nylandsplanen-2050/ . Hamtat
14.12.2020.

4 https://www.raseborg.fi/boende-och-miljo/bygga/byggnadstillsyn/byggnadsordning/

Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utredning) WSP, 6.2.2018, upp-
daterad 12.3.2019

6 Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utredning) WSP, 6.2.2018, upp-
daterad 12.3.2019

7 Malmkullan likealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utredning) WSP, 6.2.2018, upp-
daterad 12.3.2019

8 Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utredning) WSP, 6.2.2018, upp-
daterad 12.3.2019

9 Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell utredning) WSP, 6.2.2018, upp-
daterad 12.3.2019
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Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun

Planens namn

Datum fér godkdnnande
Godkénnare

Godkéand enligt paragraf

Genererad plankod
Planomradets areal [ha]

710 Raseborg Datum for ifylining
Malmkulla affarsomrade

2,3241

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Forslagsdatum

Dat. f6r meddel. om anh.gér.

Kommunens plankod

Ny detaljplaneareal [ha]
Detaljplaneandringens areal [ha] 2,3241

Strandlinjens langd [km]

Med egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand

Utan egen strand
Utan egen strand

Bilaga 1

19.04.2021

12.04.2021
15.04.2019
7782

. . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [ha] [9%] [mevy] [e] [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 2,3241|100,0 7500 0,32 0,0000 2420
A sammanlagt
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt 2,0380| 87,7 7200 0,35 0,4889 2120
T sammanlagt
V sammanlagt -0,5269
|R sammanlagt
|L sammanlagt 0,2387| 10,3 300 0,13 -0,0094 300
|E sammanlagt 0,0474| 2,0 0,0474
S sammanlagt
|IM sammanlagt
W sammanlagt

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
By oI o d|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt




Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] [e] [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 2,3241| 100,0 7500 0,32 0,0000 2420
A sammanlagt
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt 2,0380| 87,7 7200 0,35 0,4889 2120
KL 0,2159| 10,6 500 0,23 0,0094 150
KM 1,8221| 89,4 6700 0,37 1,3647 3670
KL-1 -0,7164 -1200
KL-2 -0,1688 -500
T sammanlagt
V sammanlagt -0,5269
VP -0,5269
R sammanlagt
[L sammanlagt 0,2387| 10,3 300 0,13 -0,0094 300
LP -0,2481 0
LH 0,2387| 100,0 300 0,13 0,2387 300
|E sammanlagt 0,0474]| 2,0 0,0474
EV 0,0474] 100,0 0,0474
S sammanlagt
|M sammanlagt
W sammanlagt
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RASEBORGS STAD

MALMKULLA AFFARSOMRADE
Defaljplan

A'ndrin%en av defaljplanen galler kvarteref
365 och 363 samt parkomrdden.

Genom dndringen av detaljplanen bildas

del av kvarteret 364 och del av kvarteret
362 samt EV omrddet.

Forslag 12.04.2021

0 50
| |

RAASEPORIN KAUPUNKI

MALMKULAN LIKEALUE
Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelia
365 ja 363 sekd puistoalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu

osa korftelia 364 ja osa korttelia 362
sekd EV alue.

Ehdotus 12.04.2021

100 150
| |

k T

T ]

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

MITTAKAAVA 11000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

KM-1 Kvartersomrdde fér affdrsbyggnader dér
en stordetaljhandelsenhet far placeras.

KM-1

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vshittaiskaupan suuryksikdn.

P3 omrddet f3r byggas afférsbyggnader fir handel
med specialvaror som krdver mycket utrymme,
sdsom bil-, jarn-, mébel-, trédgdrds- och jordbruks-
handel. Av den totala byggrétten for kvartersomrd-
det KM-1f3r hdgst & 000 m2 vaningsyta byggas
som affdrslokaler for dvrig specialvaruhandel av
lokal betydelse. Av den totala byggrdtten for kvar-
tersomrddet KM-1 far hégst 1100 m2 vaningsyta
genomforas som lokaler fér dagligvaruhandeln.

En distributionsstation for bransle och restaurang-
och cafétjanster far placeras iomrddet.

[fall den underjordiska ledningen som anvisats ge-
nom KM-1-kvartersomradet flyttas bort fran den
del som reserverats for den ftill en annan plats,
forutsdtts avtal med ledningens &gare. Ifall ledningen
flyttas fér pd ifrdgavarande omrdde uppféras bygg-
nader ienlighet med kvarterets anvdndningsdnda-
mal samt med de bestsmmelser som géller for
byggnadsytorna p3 samma tomt.
Parktransformatorer far byggas iKM-1-kvarters-
omradet

Alueelle saadaan rakentaa paljon tilaa vaativan eri-
koistavarankaupan likerakennuksia kuten auto-,
rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.
Korttelialueen KM-1 kokonaisrakennusoikeudesta
saadaan muun merkitykseltddn paikallisen erikois-
tavarankaupan liketiloina rakentaa enintdan 4000
kerrosala-m2. Korttelialueen KM-1 kokonaisrak-
ennusoikeudesta saadaan enintd@n 1100 kerrosala-
m2 toteuttaa pdivittdistavarankaupan tiloina.
Alueelle saadaan sijoittaa polttoaineen jakeluase-
man ja ravintola- sekd kahvilapalveluita.

Mikali KM-1 korttelialueen |&pi kulkevaksi osoitettu
maanalainen johto siirretdan siihen varatulta alu-
eenosalta toisaalle, edellyttdd se sopimusta johdon
omistajan kanssa. Mikélijohto siirretddn, saa ky-
seessd olevalle alueelle rakentaa korttelialueen
kayttotarkoituksen, sekd saman tontin rakennus-
aloja koskevien mddrdysten mukaisia rakennuksia.
KM-1 korttelialueelle saadaan rakentaa puisto-
muuntamoja.

KL

Kvartersomrdde fér afférshyggnader.

Liikerakennusten korttelialue.

Kvartersomrdde for servicestationer.

LH

Huoltoaseman korttelialue.

Linje 3 m utanfor planomrddets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrans.

Grans for delomrdde.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer. 3 6 [|~
Nummer pd riktgivande tomt/byggnadsplats. 2
Byggnadsrétt ikvadratmeter v3ningsyta. 6700
Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet I

vaningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien
del ddrav.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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



Kryss pd beteckning anger att beteckningen
slopas.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta, dar biltvatthall fr placeras.

Byggnadsyta, dar ett takfdorset
distributionsstélle far placeras.

Del av omrdde som skall planteras.

Del av omrdde dir trddbestdndet ska bevaras.
Omr3det bér bevaras iett sd naturligt tillstdnd
som mdjligt.

Tradrad som skall bevaras/planteras.

For underjordisk ledning reserverad del av
omrade.

Del av gatuomrddes grins ddr in- och utfart &r
férbjuden.

Parkeringsplats.

Korforbindelse.

Hantering av_dagvatten

Sérskild uppmarksamhet bor féstas vid avledning,

férdrdjning och behandling av dagvatten.

Byggnadssé&tt

Byggnaders fasader skall byggas genom att félja ett

enhetligt byggnadsséatt. | samband med bygglovet
en plan for utereklam uppgdras som teman som
stoder arkitekturen.

—_wxRistimerkinndn pdalld osoittaa merkinndn
poistamista.

|stutettava alueen osa.

< Puustoisena sdilytettdvd alueen osa.
Alue tulee sdilyttdd mahdollisimman luonnon-
mukaisena.

O O O O Sdilytettava/istutettava puurivi.

TO Maanalaista johtoa varten varaftu alueen osa.

_.O.__.O._
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta eisaa
jarjestdd ajoneuvoliittymaa.

!_. P ._!Pys'eiktiimispaikka.

|

o ajo _Ajoyh’reys

Hulevesien kdsittely

Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttdmiseen ja
kdsittelyyn tulee kiinnittdd erityistd huomiota.

Rakentamistapa

Rakennusten julkisivut on rakenneftava yhtendistd
rakennustapaa noudattaen. Ulkomainossuunnitelma on
laadittava rakennusluvan yhteydessd rakennuksen
arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen

skall

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

suunnitelman mukaisestirakennussuunnittelun yhtey-
dessd, siten eftd se ejhdiritse ymparistoa.




Parkering

P3 byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ing8ngarna bér tillrackligt med cykelplatser

och bilplatser avsedda for rdrelsehindrade placeras.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? affarsvaningsyta fér
dagligvaruhandel

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

1 bilplats / 100 m? lagervéningsyta

Byagnadssdtt

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

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligh

en separat plan isamband med byggnadsplaneringen
sd, att de inte stdr omgivningen.

Pysakdinti

Pysdkdintialueelta ja sisddnkdyntien yhteyteen on
varattava riittdvasti polkupydrapaikkoja ja
likuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Autopaikkojen vdhimmdismaard

1 autopaikka / 25 m? péivittaistavarakaupan
liikefilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran lilketilojen
kerrosalaa

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

Rakentamistapa

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

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

Inom defta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.

Talld asemakaava-alueella tonttijaon fulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan verensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktiges

beslut i protokollet.

Tdaten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston pdytakirjan

tekemdn paatoksen mukainen.

P3 tjanstens vidgnar: stadssekreterare

Viran puolesta: kaupunginsihteeri

Behandling/Kasittely

Ritn.nr/Piir.nro Dat./Pvm.

Laga kraft / Lainvoimainen

SFGE, férslag / KVALT, ehdotus

STDS, forslag / KH, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdofus

Offentligen framlagd, forslag / Julkisestindhtavilld, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus

15-21 28.04.2021

PLANLN, ukastt / KAAVLTK, luonnos

8-19 27.03.2019

e

MALMKULLA AFFARSOMRADE
MALMKULLAN LIKEALUE

Konsult/Konsultti

stadsarkitekt

Daterad/Paivdys

Seppo Lamppu Tmi, Seppo Lamppu DI kaupunginarkkitehti Johanna Backas 12042021
Beredare/Valmistellja | Arkivnummer/Arkistonumero Diarienummer /Diarionumero Planbeteckning/Kaavatunnus  [Ritningsnummer/Piirustusnumerg
Rifad av/Piirtanyt 7782 15-21
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