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ANDRING AV DETALJPLAN, 12.4.2021, 28.12.2021

Andringen av detaljplanen galler 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 for 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 (LP).

Genom andringen av detaljplanen bildas en del av kvarter 364 och 362. Kvartersomradena KM-
1 och KL-1 ingar i delen av kvarter 364. Delen av kvarter 362 omfattar kvartersomradena KL och
LH. I planandringsomradet ingar dessutom ett EV-omrade. Planomradet hor till stadsdel 54.

Planbeskrivningen géller plankartan som ar ritning nr 1-22
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1 BASUPPGIFTER
1.1 Planomradets lage

Planomradet ar belaget i nordostra delen av stadsdelscentrumet Karis i Raseborg, mellan Forsta
grand och Hangovagen i Malmkulla foretagsomrade. Till Karis stadsdelscentrum &r avstandet ca
2,5 km, till Pojo stadsdelscentrum ca 12 km och till Raseborgs centrumtéatort Ekenés ca 19 km
(Google Maps). Planomradets lage/grans (rod 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 &ndra kvartersomradet for affarsbyggnader till ett kvartersomrade
for affarsbyggnader dar det &r tillatet att placera en stor detaljhandelsenhet (KM-1). | forslagsske-
det 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.

Detaljplane&ndringen syftar till att gora det mojligt att utveckla den befintliga handeln i omradet.
Det storsta problemet har varit de ytterst opraktiska granserna for byggnadsytorna och darmed
den besvérliga tomtindelningen. De korridorlika affars-/butiksbyggnaderna motsvarar i praktiken
inte langre over alls de funktionella krav som stélls pa moderna affars-/butikslokaler. Byggnader-
nas tekniska utrustningsniva och energiklassificering &r inte heller av nutida standard. Byggna-
derna maste i vilket fall som helst rivas och omradet fornyas. P4 samma gang uppdateras behov-
liga delar av uppgifterna om byggandets omfattning och utnyttjandet av byggréatten, t.ex. mellan
olika branscher in om handeln. Omraden som Raseborgs stad &ager i kvartersomradets norddstra,
Ostra och sodra/sydostra delar fogas till kvartersomradet. Man stravar efter att bevara den brans-
ledistributionspunkt/-station som anvisats i den géllande planen. P4 samma gang utreds mojlig-
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 (allméant parkeringsomrade) andras enligt stadens forslag till
LH-omrade (kvartersomrade for servicestation).

Efter forslagsskedet justerades planen sa att det offentligt framlagda KM-1-kvartersomradet in-
delades i tva delar: KM-1 och KL-1. P4 samma gang minskades den totala byggratten med 1 100
kvadratmeter vaningsyta. For konsekvensbeddmningen uppdaterades den kommersiella utred-
ningen liksom granskningen av trafikstrommarna utifran nya data.
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e PDB
¢ Utredningar:

o Malmkullan likealueen 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)

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 Hulevesilinjonen tarkastelu (granskning av dagvattenlinjerna).

o Malmkullan liikealue, Muutokset asemakaavaehdotukseen, Katja Koskela WSP,
25.10.2021.

o Malmkullan liikealueen liikennetarkastelun taydennys (komplettering av trafik-
granskningen), FCG Finnish Consulting Group Oy 18.11.2021.

2 SAMMANDRAG
2.1 Olika skeden i planprocessen

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

e PDB och utkastet till andring av detaljplanen behandlades av planldggningsnamnden
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 ar offentligt framlagt varen—sommaren 2021 och kan godkannas
i borjan av 2022.

2.2 Detaljplan
Detaljplanen omfattar foljande i forslagsskedet:

e Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras (KM-
1). | omradet ar det tilldtet att uppfora en stor detaljhandelsenhet (utrymmeskravande),
men inte ndgon 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 tvéatthall for bilar. Planomradet omfattar
sammanlagt ca 2,32 ha. | forslagsskedet 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 Genomférandet av detaljplanen

Detaljplanen kan genomféras nar planen har vunnit laga kraft.
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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
planforslagskartan). P& sodra sidan av planomradet gar Hangévagen (vag 25). Pa norrsidan gar
Forsta grand mellan KM-1-kvartersomradet och KL-/LH-omradena. Hela strackan av Forsta grand
loper langs KM-1-kvartersomradets vastra grans. Planomradet ligger vid en knutpunkt av goda
trafikforbindelser pa en synlig plats langs Hangoévagen.

Detaljplanens andringsomrade ar en del av ett mer omfattande affarsomrade i Malmkulla (se av-
snittet Den bebyggda miljon). 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.

KIINTEISTOTIETOPALVELU
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Bild 1. Planomrédets avgransning och utdrag ur fastighetskartan (Fastighetsdatatjansten).

Naturmiljo och landskap

Planandringsomradet har byggts. De byggda omradena &r i huvudsak ett asfaltbelagt falt med
parkeringsomraden. P& parkeringsomradena finns ett fatal planterade omraden. | omradets sodra
kant samt pa den norddstra och sydostra sidan finns parkomraden i enlighet med detaljplanen.
Parkomradena har inga egentliga funktionella roller eller rekreationsvarden, eftersom de gransar
till den livligt trafikerade Hangdvégen och i de sédra och mellersta delarna frimst utgors av an-
sprakslos vegetation av typen "trafikgronska”.

Ett tatare tradbestand vaxer pa parkremsorna i planomradets nordostra/ostra del. Langs Hango-
vagen ar tradbestandet i dvrigt glest. Har finns i huvudsak anlagt eller vilt véaxande gras. Omradet
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har inga sarskilda naturvarden. Omradets yta och den byggda miljon visas med ett flygfoto, bild
2.

Bild 2: Miljéforhallanden. Planeringsomradet har avgransats med gul, streckad linje.

Den bebyggda milion

| planomradet finns sammanlagt sex (6) byggnader, varav fem (5) sdder om Forsta grand. Av de
senare ndmnda &r 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 byggtillboehdérsaffar och Tokmanni.

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

| planeringsomradet ingar inga gatuomraden, men Forsta grand gar genom omradet. Hangova-
gen loper pa sédra/sydostra 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: Byggnadsbestandet. Planeringsomradet visas med rott. Kartutdrag: Raseborgs karttjanst.

Samhallsteknisk forsorjning

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

Markagofdrhallanden

| friga om de bebyggda delarna dgs omradet privat, medan staden ager parkerna och det all-
manna parkeringsomradet. Foljande affarstomter/fastigheter séder om Forsta grand ingar i sin
helhet i planomradet (vasterifran 6sterut med borjan fran affarstomterna):

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

710-54-365-1 (2 542 m?, KM-tomt, byggratt 1 010 vy-m?, 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 Qy)

akrwbdRE

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

7. ettca 5492 m? (2 387 m?+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)

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



Raseborgs stad
. o . , 12.4.2021,
Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan 28.12.2021

8 (35)

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).

Genomfdrandet av den nuvarande planen

Detaljplanens andringsomrade (det omrade som tillhér den privata markagaren) har for narva-
rande en total byggratt pa 5 080 vy-m2. Den nuvarande detaljplanen har i praktiken redan genom-
forts. Byggnadsbestandet omfattar sex (6) byggnader, varav fem (5) sdder om Forsta grand. De
tre (3) mittersta av de senare namnda &ar kopplade till varandra.

RMO

De riksomfattande malen for omradesanvandningen (RMO) ar en utgangspunkt for landskaps-
planen och for 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 for andringar i detaljpla-
ner.

Landskapsplan

Nylands landskapsplan galler i omradet. Ett utdrag ur sammanstéaliningen av gallande landskaps-
planer finns som bilaga. Sammanstéllningen innehaller gallande beteckningar ur foljande planer:
Nylands landskapsplan, Etapplandskapsplan 1, 2, 3 och 4 fér Nyland, Nylands etapplandskaps-
plan 2 — Ostersundomomradet samt Ostra Nylands landskapsplan.

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

Nylandsplanen 2050 godkéndes i landskapsfullméktige 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 loper pa ca 70
meters avstand norr om planomradet (kalla: grundvattenomradesgranser i Raseborgs karttjanst
och LMV/Paikkatietoikkuna.fi). Pa landskapsplanekartan &r det svarare att tolka var grundvatten-
omradets grans gar.

Landskapsplanernas planeringsbestammelser och beskrivningar av beteckningarna presenteras
i sin helhet i Nylands forbunds karttjanst. Ett utdrag ur sammanstéliningen av landskapsplaner
samt Nylandsplanen 2050 finns pa bild 4.

Meddelande om verkstéallighetsforbud for helheten Nylandsplanen 2050:

Nylands landskapsstyrelse beslutade vid sitt sammantrade 7.12.2020 (8§ 128, § 129, § 130) be-
stamma med stod av 201 § i markanvandnings- och bygglagen att den till helheten Nylandsplanen
2050 hérande och av Nylands landskapsfullméktige 25.8.2020 (8 20, § 21, § 22) godkanda etapp-
landskapsplanen for Helsingforsregionen, etapplandskapsplanen for dstra Nyland och etappland-
skapsplanen for vastra Nyland trader i kraft innan de har vunnit laga kraft. Nylands férbund och
kommunerna har kungjort landskapsstyrelsens beslut i enlighet med 93 § i markanvandnings-
och byggférordningen.

Helsingfors forvaltningsdomstol har emellertid i egenskap av besvarsinstans genom handlagg-
ningsbeslut fattade 22.1.2021 pa basis av de besvar som anforts mot planerna forbjudit
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verkstélligheten av landskapsfullmaktiges ovan namnda beslut. Verkstallighetsforbudet galler sa
lange som handlaggningen av arendet pagar. Med andra ord ar etapplandskapsplanerna i fraga
inte i kraft forran forvaltningsdomstolen genom egentliga beslut avgor drendet.®

Bild 4: Bild 3: Ett utdrag ur sammanstallningen av landskapsplaner (t.v.) och Nylandsplanen 2050 (t.h.).
Detaljplanens andringsomrade visas i stora drag med en rod cirkel. Kartor: Nylands férbunds karttjanst.

Generalplan

Omradet ingar i delgeneralplanen 6ver 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 sodra delen anvisats som ett PK-omrade (omraden for privat service och
forvaltning). KL-1- och LP-omradena i norra delen ar i huvudsak ett T-omrade (industri- och la-
geromrade) och sma delar av det & PK- och V-omraden (rekreationsomraden). Ett utdrag ur

» vl randd
* Wimann

SLLLTE ',n“ ‘I ‘.{*" L

Bild 5: Utdrag ur generalplanen utan rattsverkningar. Planomradets ungefarliga lage 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 géller de byggda affars-
tomterna (KL-3, KM och KL-1), LP-omradet samt de tva sma VP-omradena som finns vid
de norddstra och sydvéstra kanterna i soder.

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

Byggnadsordning

Raseborgs byggnadsordning godkéndes 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 &ndra detaljplanen har tagits av en privat markagare (Nice Group, &gare 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 planlaggningsnamnden 27.3.2019,
varefter andringen av detaljplanen kungjordes anhéngig och lades fram offentligt 15.4-15.5.2019.

| forslagsskedet har KL- och LP-omradet pa Forsta grands véastra 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 planandringen behandlas i punkt 4.3. Malet anga-
ende tidtabellen ar att planforslaget ska laggas fram offentligt varen—sommaren 2021 och god-
kdnnas 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, bedoma konsekvenserna av planen och uttala sin asikt om planen.

Intressenter ar:

Planlaggningsomradets markagare och innehavare samt naromradets markagare och invanare,
foretag som har verksamhet pa omradet, allmannyttiga foreningar 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

Ekenés Energi/Caruna

Ordnande av deltagande och véaxelverkan

Om Raseborgs stads planlaggning informeras pa stadens webbplats www.raseborg.fi. Om plan-
laggningsstarten och mojligheten att yttra sin asikt informeras i tidningarna Véastra 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 &ndring av detaljplan laggs fram offentligt i minst 30
dagar hos planlaggningsenheten, Raseborgsvégen 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 soder om Forsta grand sa att det blir mgjligt att uppfora en affarsbyggnad som
uppfyller dagens krav. Pa samma gang fogas parkremsorna langs den nordostra, sydvéstra och
sOdra sidan av planomradet till kvartersomradet. KL- och LP-omraden pa Foérsta grands vastra
sida fogas till planen eftersom den detaljplan i vilkken 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 besvérliga tomtindelningen. De korridorlika affars-/bu-
tiksbyggnaderna motsvarar i praktiken inte langre over alls de funktionella krav som stélls 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. P4 samma gang uppdateras behovliga delar av uppgifterna om byggandets omfattning och
utnyttjandet av byggratten, t.ex. mellan olika branscher in om handeln.

Sodra delen av planomradet laggs fram som ett KM-1-kvartersomrade, vilket gér det mojligt 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-m?. | planforslaget bevaras dagligvaruhandelns omfattning
oférandrad jamfort med den gallande detaljplanen (1 100 vy-m?).

| omradets ostra anda anvisas ett EV-omrade (som bl.a. mojliggor 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?2. Alla byggnaderna i planomradet far ha en vaning
eller tva vaningar, férutom biltvatthallen i LH-omradet (150 vy-m?) och den tackta platsen for
bransledistribution, vilka har en vaning.

Detaljplaneéndringen gor det mgjligt att utveckla den befintliga handeln i omradet. | och med
andringen blir det mdjligt 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 fér samhallsstrukturen tas i beaktande i karaktaren och om-
fattningen hos planeringen av affarslokalerna. Dessutom stélls mal for genomférandet av planen,
bl.a. i frdga om fasaderna, miljébilden och volymgestaltningen.

4.4 Mal som andrats under planlaggningen

Malet betraffande byggratten har preciserats for sodra delen av Forsta grand, och pa Raseborgs
stads begéaran har de nuvarande KL-1- och LP-omradena pa Forsta grands vastra/norra sida
inkluderats i planen (se narmare i 6.2). KL-1-omradet andras till KL-omrade och LP-omradet till
LH-kvartersomrade. Till 6vriga delar har projektets huvudmal inte andrats 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). Detaljplanefdrslagsskedet 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 géllande detaljplanen anvisad och med hansyn till landskapet
betydande, tradbevuxen del i omradets vastra/nordvastra horn. 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.

Planbestammelse:

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

Pa omradet far byggas 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 for annan specialhandel utgéra
hoégst 5 000 vy-m?. En distributionsstation for bransle, laddningspunkter for bilar (el och
biogas) och restaurang- och cafétjanster far placeras i omradet.

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 for narvarande omger kvartersomradet, och i den sodra delen foljer kvarters-
omradet gransen mellan Hangovagen (landsvagsomradet) och det nuvarande parkomradet.
Planomradets (kvarter 365) totala areal ar 1,8692 ha och byggratten 6 700 vy-m?.

De splittrade granserna for 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 faststélls den behdévliga byggratten for varje enskild tomt av kvartersomradets
totala byggratt.

Enligt planbestammelsen 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 for annan specialhandel
utgéra hogst 5 000 vy-m2. En distributionsstation fér bransle samt laddningspunkter for bilar (el
och biogas) far placeras i omradet. | omradet tillats vidare restaurang- och caféverksamhet i an-
slutning till {ansterna 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.
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e Eller sa kan en affar med brett sortiment som den nuvarande ha en storre livsmedelsav-
delning (fér narvarande saljer 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? storre &n den nuvarande. Okningen av byggratten galler
framst utrymmeskravande handel eller dagligvaruhandel.

e | omradet kan man placera enskilda specialhandlar pa sammanlagt 5 000 vy-m2, om den
befintliga affaren med brett sortiment lamnar omradet. Den totala vaningsytan for special-
handel 6kar inte ndmnvart.

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

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

Sektorer inom handeln, exempel:

Dagligvarubutiker
Narbutiker, marketar, livsmedelsavdelningar i hypermarketar, kottaffarer, fiskaffarer, go-
disaffarer, f.d. livsmedelsbutiker, bageributiker, Alko-butiker.

Utrymmeskravande handel
Mobelaffar, jarnaffar, tradgardshandel, bataffar, hemteknikaffar, lantbruksaffar, verktygs-
affar, bilaffar, affar som séljer reservdelar for bilar.

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

Kommersiell service

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

5.2 Uppnaendet av malen om miljéns 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 &r 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 nordvéastra 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 mojligt att utveckla
handeln utan att &ventyra forutsattningarna for handelns verksamhet i Karis centrum med né&rom-
givning (Ias mer i avsnittet Kommersiella konsekvenser).®
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Planomradet ligger i en trafikknutpunkt p& den syddstra sidan om Karis centrum. Malmkulla af-
farsomrade kan nds mycket behandigt fran Karis centrum och fran de andra naromradena och
ocksa langre bortifran langs Hangovagen. | bygglovsskedet undersoks lésningarna for de nya
byggnadernas fasader (sarskilt mot Hangévagen), belysningen i omradet och bl.a. utomhusrekla-
men.

Landskap och miljo

Andringen i detaljplanen péverkar inte landskapet och miljon namnvéart. 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/nordostra 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 nagot namnvart varde.

| och med andringen av detaljplanen tas snava delar av parkomradena (VP) i de gallande detal;-
planerna med i det nya KM-1-omradet for 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 Hangovagen lam-
par sig inte for rekreation och har inte heller nagra skydds- eller landskapsvarden. Det i huvudsak
tradlosa omradet har inte heller nagon betydande roll som skyddsgronomrade.

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.

KONSEKVENSER FOR HANDELN

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 &ndringen av detaljplanen for Malmkulla affarsom-
rade.

Seppo Lamppu Tmi / DI Seppo Lamppu har [amnat uppgifter om detaljplaneé&ndringens prelimi-
nara innehall till forfattarna av utredningen. Under utredningsarbetet holls tva arbetsmoten mellan
dem som gjorde utredningen och dem som utarbetar planen. Det prelimindra 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 for detaljplanen
for Malmkulla affarsomrade ar byggratten i KM-kvartersomradet 6 700 vy-m?2. Konsulten som ut-
arbetade den kommersiella utredningen har i mars 2019 uppdaterat utredningen med laget be-
traffande de anhangiga planerna. Detaljplanen for 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). Beddémningen av de kommersiella konsekvenserna i utkastskedet kan ba-
seras mycket direkt pa utredningen.

Vid konsekvensbeddmningen har i behovlig man aven beaktats de Gvriga utvecklingsplanerna
inom handeln i naromradet. Marknadsomradets nuvarande servicenat och kalkyler dver kdpkraf-
ten och behovet av affarslokaler utgor utgangsinformationen for bedémningen av de kommersi-
ella konsekvenserna.
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Konsekvenserna har utretts i Karis och i behovlig omfattning aven 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 géallande planen och/eller de nya affarslokalerna netto. Hela byggréatten i Malmkulla
detaljplan ar inte nya affarslokaler p& marknaden, utan nettookningen i handelns utbud &r bara
ca 2 000 vy-m?. Laget pad marknaden forandras 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 hér 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?.

Konsekvenser for Karis centrum

Enligt rapporten fran den kommersiella utredningen kommer @ndringen av detaljplanen for Malm-
kulla affarsomrade inte att medféra nagon storre forandring i handelsutbudet jamfort med dags-
laget. Detaljplanedndringen har ingen stérre effekt for utbudet inom specialhandeln. Ny utrym-
meskravande handel kan i viss man etablera sig i Malmkulla, affarsomrade, men omfattningen &r
liten i forhallande till den gallande detaljplanen och i forhallande 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 centrumkéarnan. Till-
vaxten inom utrymmeskravande handel i Malmkulla affarsomrade paverkar darmed inte namnvart
centrumets dragningskratft.

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

En affar i storleksklassen supermarket eller tvd mindre butiker ryms inom det planerade behovet
av tillaggsutrymmen i Malmkulla affarsomrade. Darmed forefaller det osannolikt att detaljplane-
andringen i Malmkulla affarsomrade avsevart skulle forandra utbudet inom dagligvaruhandeln i
centrum. Att placera en dagligvaruaffar i Malmkulla affarsomrade ar dock mgjligt aven enligt den
nuvarande detaljplanen, och andringen i byggratten for en dagligvaruaffar ar ringa i forhallande
till utbudet i centrum. Okningen i byggratten for dagligvaruhandeln har darmed inga vasentliga
konsekvenser for centrumets dragningskraft.
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| och med &ndringen av detaljplanen for Malmkulla affarsomrade bevarar centrum sin stéllning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser for centrum. Men det forutsatts emellertid
aktiv utveckling for att centrum ska bevara sin dragningskratft.

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
Yhteensa 30 000
Liiketilan paikallinen lisdtarve Karjaalla
loma-asukkaat mukaan lukien 2016-30

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

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

Konsekvenser for handelns servicenét i hela marknadsomradet

Detaljplanen for Malmkulla affarsomrade mojliggor ett nagot bredare handelsutbud i Malmkulla
jamfért med dagslaget. | och med detaljplanen tkar affarslokalernas omfattning i Malmkulla till ca
9 000 kvadratmeter vaningsyta. Detaljplanen som &r anhangig i centrum gor det mojligt for han-
deln att véxa 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 storst. Som en helhet tillater delge-
neralplanen en 6kning av handeln till 30 000 kvadratmeter vaningsyta.

Detaljplanen for affarsomradet kommer inte att avsevart forandra Malmkullas roll i servicenétet.
Okningen inom handeln &r ringa. Den storsta forandringen i servicenatet skulle ske i friga om
dagligvaruhandeln. En dagligvaruaffar skulle géra det nuvarande utbudet mangsidigare och han-
delsplatsens stallning skulle férskjutas mer mot dagliga drenden. A andra sidan tillater ocksé den
gallande detaljplanen en placering av en dagligvaruaffar i omradet, dvs. andringen i servicenatet
kan bli verklighet &ven enligt den gallande 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 majligt att utveckla fastig-
heten som en handelsplats, varvid dess dragningskraft forbattras bade ur kundernas och fore-
tagsaktorernas synvinkel. Att Malmkulla gors mer attraktivt bidrar till en regional balans i service-
natet mellan 6stra och vastra Karis. Aven Lapps betydelse for servicenatet haller pa att 6ka, men
omradet vid Malmkulla &r en alternativ handelsplats till Lapp. Bagge har potential att utvecklas,
men i Lapp torde en tillvaxt i storre 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 darmed kan inga negativa konsekvenser skonjas. Narser-
vicen inom dagligvaruhandeln i Pojo kommer att bevaras sa lange befolkningsunderlaget ar till-
rackligt. 1 vilket fall som helst dker folk som har flera olika arenden att utratta till Karis eller annu
langre bort.

Nykyiset kaupan liiketilat ja uusikaavojen
mahdollistama liikerakentaminen

Malmkulla

Leppi

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

K-m2
W Nykyiset liiketilat Rakennusoikeuden kasvu "

Bild 8: Kommersiell utredning: Schema dver de nuvarande affarslokalernas och det affarsbyggande som
de nya planerna méjliggor. 7

Konsekvenser for tillgangligheten 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 ftill
service forbattras for vissa invanargrupper eller i vissa omraden, nar en affar byggs i ett omrade
dar det tidigare inte finns ndgot motsvarande serviceutbud. Om affarslokalernas omfattning okar
ldngsamt pa lang sikt, har de nuvarande butikerna det lattare att anpassa sig till det foranderliga
marknadslaget.

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

| och med detaljplanen kan tillgangligheten till service till och med forbattras, om utbudet i Malm-
kulla blir mangsidigare. Sarskilt etableringen av en dagligvaruaffar i omradet forbattrar tillganglig-
heten till service eftersom det férutom i centrum och i LApp uppkommer ett utbud &ven for de
Ostra delarna av Karis tatort. Visserligen tillats en dagligvaruaffar aven 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 ar en narhandelsplats for invanarna pa den 6stra sidan av tatorten. For invanarna langs
Abovagen och Karisvagen samt i de omraden som ligger 6ster om Karisvagen, som Prastgarden,
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Landsbro och Lovkulla, ar det mycket naturligt att utratta arenden i Malmkulla, aven om skillna-
derna i avstandet till centrum inte &r sa stora. | den 6stra sidan av tatorten haller antalet invanare
pa att 6ka i och med detaljplanlaggningen av Donsby West.

Malmkulla har ett bra lage med hansyn till tillgangligheten. Omradet ar den 6stra infartsporten till
Karis med direkta forbindelser bl.a. till Pojo och Fiskars. Omradet betjanar saledes all trafik os-
terifran till Karis och Pojo. Rikligt med fritidsboende ror sig i omradet, och en forbattrad service
inom dagligvaruhandeln och den utrymmeskrévande handeln forbattrar tillgéngligheten till service
i Karis.

Utvecklingen av servicen bade i de 6stra och de vastra delarna av Karis forbattrar tillgangligheten
till service och skapar forutséttningar for ett balanserat servicenat jamfort med ett lage dar bara
det ena omradet utvecklas som en handelsplats. Generellt satt forbattrar ett mangsidigare utbud
Karis dragningskraft och tillgangligheten till service samt skapar forutsattningar for ett servicenat
som har en regionalt battre balans jamfoért med dagslaget. Nar det finns ett tillrackligt utbud i
naromradet minskar behovet av att utratta arenden t.ex. i Lojo eller i huvudstadsregionen.

D Enskuan asemakaya-ohe

Saavutettavuusalue
Tiewerkhoa pikn

e 93 ; ' B 0- 1M
1-3km

3-58km

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

Bild 9: Kommersiell utredning: Tillganglighetsomraden i Malmkulla affarsomrade. 8

Slutsatser av den kommersiella utredningen

Andringen av detaljplanen for Malmkulla affarsomrade kommer inte att medfoéra ngon storre for-
andring i handelsutbudet jamfért med dagslaget. Detaljplane&ndringen har ingen storre effekt for
utbudet inom specialhandeln. Ny utrymmeskravande handel kan i viss man etablera sig i Malm-
kulla, men omfattningen ar liten i forhallande till den géallande detaljplanen och i férhallande till
marknaden fér och utbudet inom utrymmeskravande handel i Karis. Den utrymmeskravande han-
deln konkurrerar inte namnvart med centrum, och har inte heller ndgot stort intresse att etablera
sig i centrumkarnan. Tillvaxten inom utrymmeskravande handel i Malmkulla paverkar darmed inte
namnvart centrumets dragningskraft.®
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| och med &ndringen av detaljplanen for Malmkulla affarsomrade bevarar centrum sin stéllning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser for centrum. Men det forutsatts emellertid
aktiv utveckling for att centrum ska bevara sin dragningskraft. Detaljplanen for Malmkulla affars-
omrade medfor nya affarslokaler bara i liten omfattning och det finns efterfragan i Karis pa nya
affarslokaler. Darmed kan man inte anse att andringen i detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade
skulle minska servicen i centrum eller i Lapp. Saledes har andringen i detaliplanen fér Malmkulla
affarsomrade inga negativa konsekvenser for den regionala tillgangligheten till service i Karis.

Andringen i detaljplanen for Malmkulla affarsomréde okar utbudet av kommersiell service och gor
den mangsidigare i den sydostra delen av Karis centrum. Planandringen ¢kar ocksa en sund
konkurrens i utbudet av kommersiell service i de olika delomradena.

Trafik

I anslutning till detaljplane&ndringen har en granskning av trafikens funktion utarbetats: Valtatie
25 — Ratakatu — Ensikuja (FCG, 2018). Dessutom har man undersokt placeringen av en svandgfil
till hoger pa riksvag 25 (Hangovagen) och Bangatan (Karjaa, VT25 ja Ratakatu, Oikealle kaanty-
misen kaista, asemakuva 1:1250, FCG, 6.9.2017). En fil for hogersvang 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 trafikforhallandena i omradet. Som en
slutsats av granskningen konstaterar forfattarna att trafikens funktion inte skiljde sig namnvart i
en "Over natten-situation” dar den nya markanvandningen i Malmkulla har genomférts. Prognos-
aren 2030 och 2040 kommer det enbart pa grund av den allmanna trafikokningen och sarskilt
okningen pa riksvag 25 att bli svarare att komma ut fran Bangatan in i trafikstrommen pa riksvag
25 och fordrojningarna att oka betydligt. | prognoslagena har riksvag 25 redan sa livlig trafik att
det uppkommer koer pa Bangatan aven utan den nya trafikalstringen fran Malmkulla affarsom-
rade. Aven om granskningarna av prognosaren visade att det uppkommer koer vid vanster-
svangar fran Bangatan till riksvag 25, lostes kderna upp och kder uppstod inte heller hela tiden.

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

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

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

5.5 Namnbestand

| planen ges inga nya gatunamn.

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


https://www.raseborg.fi/plan-7782/

Raseborgs stad
. ) ) 12.4.2021,
Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan 28.12.2021 21 (35)

6 FORSLAG TILL DETALJPLAN
6.1 Respons i berednings- och utkastskedet

PDB och utkastet till &ndring av detaljplanen behandlades av planlaggningsndmnden 27.3.2019,
varefter andringen av detaljplanen kungjordes anhéngig och planmaterialet var offentligt framlagt
15.4-15.5.20109.

Om planen begardes utlatanden av myndighetsintressenterna. Sammanlagt 10 st. utlatanden in-
kom. En anmarkning inkom. Bemdétanden har sammanstéllts av utldtandena och asikterna.

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

e Planbestammelsen for KM-1-kvartersomradet har uppdaterats. Enligt bestammelsen far i
omradet byggas affarsbyggnader for handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme, sasom bil-, jarn-, mobel-, tradgards- 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 fér dagligvaruhandeln. En
distributionsstation for bransle och restaurang- och cafétjanster far placeras i omradet.
Dagligvaruhandelns 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 behovts.

Forbud 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 nuléget 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 Bestdmmelser om fasader har lagts till i planen. Bestdmmelserna motsvarar i tillampliga
delar de bestammelser som har tillampats i detaljplanerna fér Lapp och Genvéagen.

o Bilagematerialet till planbeskrivningen har uttkats 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 tilltet att bygga parktransformatorer i KM-1-kvartersomradet.

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

e Nar det galler dagvatten har man forberett sig pa att dagvatten pa dstra-sydostra 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). 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 bérjan av 2021) att KL-1-kvartersomradet (fastighet 710-54-363-1) i
den géllande detaljplanen samt det av staden agda LP-omradet (allmant parkeringsomrade) ster
om KL-1-kvartersomradet ska fogas till plan 7782. Bada omradena ingar 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 detaljplaneéandring 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-
taljplaneandringen: LH-kvartersomréde dér ett takforsett distributionsstélle for bransle 150 vy-m?
och en biltvatthall 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 genomfors i LH-kvartersomradet. Det &r anled-
ning att lagga fram en byggréatt som battre motsvarar de andra byggréatterna i omradets affarskvar-
ter. Byggratten 500 vy-m? motsvarar effektiviteten e=0,23. Den stannar betydligt under e=0,30,
som &r effektiviteten i KTY-kvartersomradena i hela 6stra delen av Malmkulla.

6.3 Beskrivning av forslaget till detaljplan

| detaljplanens &ndringsomrade, pa Forsta grands Ostra sida i kvarter 365 i den géllande detalj-
planen ar affarsbyggnadernas skick, tekniska niva och i synnerhet affarslokalernas storlek och
form s& undermaliga, opraktiska och for Ovrigt foraldrade att hela byggnadsbestandet (bortsett
fran den mindre affarslokalen i vastra andan) 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 omgjligt att férnya omradet pa ett ekonomiskt och funktionellt
fornuftigt satt i enlighet med den géllande planen. Markanvandningsldsningen i kvartersomrade
365 i den gallande detaljplanen maste i praktiken ses dver 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 6stra del bildar kvartersomradet KM-1 i planandringen och utgor en del av kvarter
364. KM-1-kvartersomradet ar en avlang rektangel vars hela véastra sida tangerar Forsta grands
gatuomrade. Kvartersomradets form och anslutning till gatunatet skapar ett bra underlag for att
genomfora fungerande affarsbyggnader. Fran ostra sidan av KM-1-kvartersomradet 6ppnas en
direkt utsikt mot Hangovagen, 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 mojligt
att fortsatta och utveckla den nuvarande verksamheten. LP-omradet (allméant parkeringsomrade)
andras till ett LH-kvartersomrade (kvartersomrade for servicestation) dar det ar mojligt att bygga
en bransledistributionsstation och en biltvatthall. Det ar maojligt att bygga en bransledistributions-
station aven i KM-1-kvartersomradet.

Ett smalt EV-omrade har anvisats i nordostra-6stra andan av KM-1-kvarteromradet. Den har rem-
san behovs for att kvartersnumreringen ska kunna goras i planomradet utan att ta med detaljpla-
neomradena pa nordostra-Ostra sidan av planandringsomradet. | planandringen ar KM-1-kvar-
tersomrade en del av kvarter 364. KL-2-kvartersomradet i den gallande 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 for handel med speci-
alvaror som kraver mycket utrymme, sasom bil-, jarn-, mobel-, 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 genomfoéras
som lokaler for dagligvaruhandeln. Dagligvaruhandelns andel ar helt densamma som i den nu
gallande detaljplanen. En distributionsstation for bransle och restaurang- och cafétjanster far pla-
ceras i omradet. Byggnaderna far ha hogst tva vaningar.

Pa norra sidan av Forsta 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 &r ett utdrag ur plankartan. Bild 11 visar en dimensioneringsgranskning av KM-1-omradet.
Plankartan och planbestammelserna visas i sin helhet som en forminskning i kartbilaga 2 till plan-
beskrivningen.

Malmkulla afférsomrdde, detaljplanedndring ‘
M ikealue, asemakaavan muufos
Farslag 12.04.2021 Ehdotus 12.04.2021 ’

rl v

e , E
S 50™m = ‘ e/

Bild 10: Malmkulla affarsomrade, forslag 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 planlésningen och
utkast till alternativa genomféranden av KM-1-kvartersomradet. Bild 11 ar ett utdrag ur illustrat-
ionerna i rapporten.

2021-04-18

'i 50 m

Bild 11: Utdrag ur rapporten 6ver dimensioneringsgranskningen i KM-1-omradet (Studio MAYKO 2021).
Bilden &r en flygbildsmontering dar en modell 6ver byggmassorna har sammanstallts ovanpa flygfotot uti-
fran dimensioneringsalternativet V-3 (flygfoto: LMV/Paikkatieotikkuna.fi).

Vattenforsorjning, trafik, hur man fardas

| Malmkullaomradet baserar vattenforsorjningen sig pa det byggda natet som fornyas 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 Hangdévagen. | sam-
band med utarbetandet av planforslaget undersoktes mojligheten att leda dagvatten via ett EV-
omrade i dstra &ndan av KM-1-kvartersomradet till vastra sidan av Hangovagens vagomrade.
En ledlinje eller ett 6ppet dike skulle emellertid slutta sa lite att det inte gar att leda dagvatten
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via EV-omradet. Darfor bevaras dagvattenavioppet som gar genom KM-1-kvartersomradet pa
sin nuvarande plats. For ledningsservitutet ges dock en bestammelse som gor det majligt att
flytta ledningen inom KM-1-kvartersomradet. Om ledningen flyttas far man bygga ovanpa ledlin-
jen. Planbestammelsen finns pa forminskningen av bestammelserna (bilaga 2 till planbeskriv-
ningen).

Nar det galler dagvatten har man forberett aven sig pa att dagvatten pa dstra-sydostra sidan av
KM-1-kvartersomradet kan avledas i ett dppet dike pa den av staden dgda marken mellan KM-
1-kvartersomradet och vagomradet vid riksvag 25 (vagfastighetens vastra grans). | planen har
det dppna 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 dppet dike i den norddstra delen av KM-1-kvar-
tersomradet, pa kvartersomradets sida.

Till EV-omradet som anvisats i den norddstra-Ostra andan av KM-1-kvartersomradet foreslas
mdjlighet till servicetrafik som tjanar KM-1 med beteckningen ajo-1. Syftet &r att servicekor-
ningar ska vara mojliga 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 korning aven via Malmgrand. Med hansyn till trafiksékerheten har anslutningar till kvar-
tersomradena forbjudits bl.a. i den narmaste omgivningen kring korsningen mellan Forsta grand
och Malmgréand samt i den vastra &ndan av Forsta grand.

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

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

Planteringar, landskapsbild, miljoé och fasader

| planen foreslas att en omradesdel ska planteras pa ¢stra 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 Hangévagen 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 forsta byggda elementen som kommer emot nar
man anlander fran Helsingforshallet mot Karis. Fasadernas belaggning, material, fargsattning
samt arkitekturen pa det hela taget och ocksa placeringen av t.ex. reklam och belysning har en
stor betydelse for hurdan férhandsuppfattning en bestkare som narmar sig tatorten far av den.
Med hansyn till det har planen utokats med bestammelser och den forutsatter ocksa att man i
bygglovsskedet upprattar planer 6ver fasaderna och planerna godkanns som underlag for ge-
nomférande och byggnadsplanering.

6.4 Statistik

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

KM-1-kvartersomradet soder om Forsta grand &ar 1,8221 ha och byggratten ar 6 700 vy-m? (e =
0,37). Byggratten enligt den géallande detaljplanen & 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 byggréatten).

Den besvarliga formen pa byggnadsytorna (smala och splittrade) i KM-1-kvartersomradet enligt
den gallande 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 andan, maste i praktiken rivas. Nya affarslokaler kan inte planeras eller byggas utifran
den gallande detaljplanen. Det enda vettiga séttet ar att fornya hela omradet.

6.5 Planens konsekvenser

Konsekvenserna av detaljplaneéndringen for Malmkulla affarsomrade har granskats med stod av
planlésningen mycket ingaende redan i utkastskedet. Vid bedémningen av konsekvenserna for
handeln hanvisas direkt till utredningen om handeln i utkastskedet (WSP) och de granskningar
som beskrivs i punkt 5.3 i planbeskrivningen. | det foljande ges narmast kompletteringar till de
beddmningar 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 &ndringen i KL-kvartersomradet bidrar dock till
battre forutsattningar for affarsverksamheten i omradet. | praktiken har andringen ingen bety-
delse for den nuvarande trafiksituationen.

Det av Raseborgs stad dgda allmanna parkeringsomradet @ndras till ett kvartersomrade for en
servicestation. Trafiken i parkeringsomradet erséatts 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 for 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 géllande detaljplanen (1 100 vy-m?,
en minskning med ca 45 % jamfért 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 fornyandet av Malmkulla affars-
omrade i huvudsak har lokal betydelse och att de funktioner som ska utvecklas inte har nagon
vasentlig forsAmrande effekt for 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 Hangovagen, 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 fornyas. Via
Forsta grand gar arbetsplats- och kundtrafik till omradena 6ster, norr och nordost om Malmkaulla,
och dessa trafikvolymer &r klart storre an trafiken till affarsomradet.
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Planomradet ar ett helt bebyggt omrade och bestar till stérsta delen av gardsplaner, bilparkering
och stallvis 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 for hurdan férhandsuppfattning en besdkare som
narmar sig tatorten far av den. Planen har uttkats med bestammelser bl.a. om fasadernas be-
laggning, fasadmaterial, fargsattning och ocksa placeringen av reklam och utomhusbelysningen.
Det forutsatts vidare att man i bygglovsskedet upprattar planer 6ver fasaderna och att planerna
godkanns som underlag fér genomférande och byggnadsplanering.
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7 Justeringar som gjorts i planforslaget efter framlaggningstiden

Forslaget till andring av detaljplan fér Malmkulla affairsomrade var offentligt framlagt 1.6—
30.6.2021. Om utkastet inlamnades atta utlatanden och en anmarkning. Bemétanden av utlatan-
dena och anméarkningen utarbetades 28.12.2021.

7.1 Uppdaterad kommersiell utredning och konsekvensbeddmning

Framst utifrdan NTM-centralens och landskapsforbundets utlatanden beslét man att utreda ytterli-
gare hur det vore mojligt att revidera och justera KM-1-kvartersomradet i det framlagda planfor-
slaget. Till en borjan beslét man att dela in KM-1-kvartersomradet i tva delar: KM-1 och KL-1. Pa
samma gang minskades den totala byggratten med ca 1 100 kvadratmeter vaningsyta. Om det
nya utkastet till planforslag begéardes uppdaterade utredningar i fraga om konsekvenserna for
handeln och trafikstrommarna (se punkt 1.5, utredningar: Malmkullan liikealue, Muutokset ase-
makaavaehdotukseen, Katja Koskela WSP, 25.10.2021 och Malmkullan liikealueen liikennetar-
kastelun taydennys, FCG Finnish Consulting Group Oy 18.11.2021. | det foljande ges utdrag ur
den kommersiella utredningen (WSP).

Foljande ramar gavs infér den kommersiella utredningen (WSP):
. Den totala byggratten minskas
. KM-byggratten minskas.

. Byggratten fordelas pa kvartersomradena KM-1 och KL-1.

. Man stravar efter att minimera 6kningen i byggratten fér dagligvaruhandel och specialva-
ruhandel, och i stéllet rikta 6kningen till utrymmeskravande handel.

. Fokus laggs pa omradets nulage och befintliga byggratt, och andringen jamfors med det.

. Alternativet att inte géra nagon detaljplaneéndring och vad det innebér ska ocksa grans-
kas.

Bakgrunden till Malmkulla affarsomrade och verksamhet i dag:

Enligt WSP:s uppdatering av den kommersiella utredningen har det funnits en butik med
brett sortiment i Malmkulla affarsomrade anda sedan 1980-talet. Till en bérjan drevs
Saastoporssi en butik som aven salde dagligvaror. | och med foretagsforvarv ar butiken
numera Tokmanni.

Laget ar alltsa inte nytt for en butik med brett sortiment och syftet med detaljplanen ar att
sakra de nuvarande verksamhetsbetingelserna for butiksverksamhet i omradet.

Fastigheten (Tokmanni) har natt en alder dar det blir aktuellt med en grundlig renovering.
Den nuvarande uppvarmningstekniken ar foraldrad och drar mycket energi. Aven varmei-
soleringen i byggnaderna &ar skral. Enbart férnyandet av uppvarmningssystemet férutsatter
att byggnaderna rivs och nya uppférs. Inget annat vore ekonomiskt eller tekniskt befogat.
Den gallande detaljplanen gor det inte heller mojligt att pa ett Ionsamt sétt fornya funktion-
aliteten pa fastigheten.

Om den nuvarande butiken inte kan fornya sig pa den nuvarande platsen, kommer den
antagligen att lagga ned verksamheten i Karis.
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Preciserade bedomningsmal:

Forslagsskedets KM-1-kvartersomrade indelas/indelades i tva kvartersomraden: KM-
1 (4 000 vy-m?) och KL-1 (1 600 vy-m?)

Dagligvaruhandel hogst 1 100 vy-m?, varav i KM-1 max. 700 vy-m?och i KL-1 max.
400 vy-m?

KM-1-kvartersomradet kan ocksd genomféras i sin helhet som en affarslokal for spe-
cialvaruhandel, dvs. lokal specialvaruhandel anvisas pa hogst 4 000 vy-m?

| KL-1-kvartersomradet utrymmeskravande handel och trafikstationstjanster (service-
station, restaurang, liten dagligvarubutik)

Pa vastra sidan av Forsta grand finns dartill ett KL-kvartersomrade med byggréatten
500 vy-m? och ett LH-kvartersomrade (bransledistributionsstation 150 vy-m? och bil-
tvattshall 150 vy-m?).

Dagligvaruhandel i Malmkulla affarsomrade:

For narvarande finns dagligvaruhandel i anslutning till Tokmanni. Sortimentet bestar
frAmst av torra livsmedel inom ramen fér sedvanliga matbutiksinkdp.

Tokmannis dagligvaruhandel konkurrerar saledes inte med dagligvaruhandeln i cent-
rum.

Den nuvarande detaljplanen skulle mojliggora en liten supermarket (1 100 vy-m?).

Det nya forslaget till detaljplan gor det majligt att driva tva sma (separata) dagligvaru-
butiker i omradet (400 vy-m? och 700 vy-m?)

Byggratten for dagligvaruhandel minskar i KM-1-kvartersomradet. Resultatet blir an-
tagligen likt nuldget, dvs. att torra livsmedel sdljs i anslutning till en butik med brett
varusortiment.

Det nya forslaget till detaljplan gor det mdjligt att driva en dagligvarubutik i den nya
affarsbyggnaden (KL-1-kvartersomradet). Det finns forutsattningar for en sa har liten
dagligvarubutik om en trafikstation placeras i kvartersomradet (KL-1). Intill affaren for
utrymmeskravande handel byggs inte butik av narbutiksstorlek. Det finns inga forut-
sattningar for eller efterfragan pa en sadan butik i det omradet.

Den dagligvaruhandel som blir mgjlig i och med detaljplanen (dvs. torra livsmedel som
sdljs i anslutning till ett brett butikssortiment och en dagligvarubutik vid trafikstationen)
konkurrerar inte med butikerna i centrum. De kompletterar servicen i omradet men
lockar i sig inte till matinkop.

Om béada skulle genomféras som traditionella dagligvarubutiker, skulle inte de heller
ha effekter for centrum, eftersom utbudet dar ar betydligt mangsidigare. De komplet-
terar servicenatet men har inte tillréckligt med forutsattningar for att konkurrera med
stormarknaderna i centrum.

Specialvaruhandel och utrymmeskravande handel i Malmkulla affarsomrade:

For narvarande finns specialvaruhandel i anslutning till Tokmanni. Dessutom driver
Tokmanni utrymmeskravande handel, dvs. handel med tradgardsartiklar och jarnhan-
del.
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. Den nya detaljplanen gor det mgjligt att fortsatta med ett utbud av specialvaror av
samma omfattning som i dag i KM-1-kvartersomradet, eller att bygga en ny affar for
ett brett varusortiment.

. Konsekvenserna for centrum férandras saledes inte i och med detaljplaneéndringen
i KM-1-kvartersomradet.

. Wiirth, som i dag har verksamhet i omradet, ar en partihandel som tillhandahaller
tjanster for foretag. Wirths affarsbyggnad lampar sig for &ndamalet och bolaget kan
fortsatta verksamheten i kvarteret aven efter detaljplaneandringen.

. Det nya forslaget till detaljplan gor det mgjligt att bygga en affar for utrymmeskravande
handel eller en trafikstation i KL-1-kvartersomradet.

. Okningen i affarsbyggandet &r obetydlig i forhallande till utbudet i omradet, i Lapp och
i centrum.

. Det nya affarsbyggandet har ingen betydelse fér den kommersiella servicen i centrum
eftersom verksamheten &r annorlunda jdmfort med i centrum och darmed inte kon-
kurrerar med féretagen dar.

Om andringen av detaljplanen fér Malmkulla inte genomfors i Karis:

Om fastigheten inte kan fornyas sa att den tillgodoser behoven hos moderna affarer, kom-
mer den nuvarande aktéren antagligen att lagga ned verksamheten i Karis. | de nuvarande
lokalerna och i enlighet med den géllande detaljplanen gar det inte att utveckla en ekono-
miskt eller funktionellt férnuftig verksamhet.

Resorna for att hantera arenden blir langre:

Om verksamhetsbetingelser saknas for den nuvarande affaren innebér det att den plane-
rade markanvandningen inte framjar utvecklingen av ett sadant servicenat dar langden pa
arenderesorna ar rimliga och dar de skadliga konsekvenserna av trafiken ar sa sma som
mdjligt.

7.2 Uppdatering av utredningen om trafikstrommarna

Utifran den kommersiella utredningen som beskrevs i 7.1 (WSP) gjordes aven en komplettering
av trafikgranskningen: Malmkullan liikealueen liikennetarkastelun taydennys (komplettering av
trafikgranskningen), FCG Finnish Consulting Group Oy 18.11.2021. Utredningsrapporten finns
bland bilagorna till planen. Som det livligaste trafikscenariot bedémdes en situation dar den nya
byggratten jamfort med den géllande detaljplanen (1 100 vy-m?) skulle genomféras sa att omradet
far en dagligvaruhandel, en servicestation samt mycket utrymmeskravande specialvaruhandel.

Konsekvensen av de trafikvolymer som orsakas av den nya markanvandningen i Malmkulla af-
farsomrade bedomdes med hansyn till trafikens funktion vid anslutningarna mellan riksvag 25 och
Bangatan samt Bangatan och Forsta grand genom att jamféra nuldaget med ett lage déar den nya
markanvandningen har genomforts. Den trafik som orsakas av den nya markanvandningen hade
inga betydande konsekvenser for den trafikméssiga funktionen i anslutningarna. Anslutningarna
fungerade pa det hela taget val aven i det nya laget. Men enbart en ringa 6kning i trafiken pa
riksvag 25 samt i antalet fordon som svanger fran Bangatan till riksvag 25 forsamrar servicenivan
for dem som svanger frAn Bangatan mot vanster upp pa riksvag 25 eftersom fordrojningarna med
anledning av trafiken Osterifran blir langre. De trafikvolymer som den nya markanvandningen

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



Raseborgs stad
. ) ) 12.4.2021,
Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan 28.12.2021 31 (35)

vantas orsaka hade inga betydande konsekvenser for trafikens funktion i anslutningen mellan
Bangatan och Forsta grand. Hur trafiken fungerar i anslutningarna granskades ocksa med hansyn
till prognoséaren 2030, 2040 och 2050. Trafikvolymen pa riksvag 25 6kar prognosaren 2040 och
sarskilt 2050 sapass mycket att det blir svart att svanga fran Bangatan till riksvag 25 och de
genomesnittliga fordrojningarna blir langre.

| den tidigare trafikgranskningen fran 2018 foll servicenivan for dem som svanger fran Bangatan
mot vanster upp pa riksvag 25 till en svag niva (E) redan prognosaret 2030, medan markanvand-
ningen enligt det nya, reviderade planforslaget (28.12.2021) skulle leda till samma niva forst pro-
gnosaret 2040.

| sitt utldtande konstaterade NTM-centralen féljande om den nya trafikutredningen: "Trafikutred-
ningen har uppdaterats och kompletteringen av trafikgranskningen uppfyller kraven. Den totala
byggratten i det nya detaljplaneforslaget har minskat med cirka 1 100 vy-m? jamfort med det férsta
forslaget, och darfor minskar &ven den trafik som genereras under kvallsrusningstimmen jamfort
med den tidigare uppskattningen. Av trafikstrommarna i omradet &ar det fondronstrafiken som
svanger fran Bangatan mot vanster till riksvag 25 som fungerar samst. Dar blir servicenivan dalig
(serviceniva E) forst prognosaret 2040 i stallet for 2030 som uppskattades tidigare. De Gvriga
trafikriktningarna i omradet fungerar vl eller tillfredsstéllande fram till prognosaret 2040.”

7.3 Justeringar som gjorts i planhandlingarna med anledning av tillAggsutred-
ningar och bemdétanden

Sammandrag av de utlatanden och anmarkningar som lamnades in om planforslaget samt be-
motandena av dem ges i foljande tabell: "Bemdtanden av utldtandena och anmérkningen i for-
slagsskedet, 28.12.2021”. Foéljande justeringar har gjorts i plankartan och planbestammelserna i
enlighet med utldtandena och bemoétandena samt de granskningar som namns i 7.1 och 7.2;

o KM-1-kvartersomradet i den 6stra delen av det planforslag som var framlagt delats upp
i tva delar: KM-1 och KL-1.

o Den totala byggratten har sankts och (det framlagda) KM-1-kvartersomradet har
indelats i tva delar: KM-1 och KL-1. KM-1 ligger i 6stra delen av kvarter 364 och
har en byggratt pa 4 000 vy-m?. Vaningsytan for dagligvaruhandel utgéra hogst
700 vy-m?2.

o KL-1 ligger i vastra andan av kvarter 364 och har en byggratt pa hogst 1 600 vy-
m?2. Vaningsytan for dagligvaruhandel utgéra hogst 400 vy-m? i KL-1-omradet. Om-
radet "mellan” KM-1 och KL-1 har lagts fram som ett parkeringsomrade (p).

o | detaljplaneandringen uppgar byggratten i kvartersomradena KM-1 och KL-1 till
sammanlagt 5 600 vy-m2. | det offentligt framlagda planforslaget bildade KM-1 och
KL-1 kvartersomradet KM-1, som hade en byggratt pa 6 700 vy-m?2. Den samman-
lagda byggratten for KM-1- och KL-1-kvartersomradena ar saledes 1 100 vy-m?
mindre &n byggratten for det KM-1-kvartersomrade som tidigare var framlagt. | KM-
1-omradet far dagligvaruhandel utgéra hogst 700 vy-m? och i KL-1-omradet hogst
400 vy-m?. Dagligvaruhandelns andel ar densamma som i den géallande detaljpla-
nen.

o Den reviderade detaljplanekartan och konsultutredningarna om trafiken lamnades in till
NTM-centralen i Nyland i november—december 2021. Den justerade planlésningen, de
gjorda utredningarna och planbestammelserna for KM-1-, KL-1- och KL-
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kvartersomradena diskuterades (per e-post). NTM-centralen foreslog preciseringar av
planbestammelserna enligt foljande:

o KM-1-kvartersomradet: P& omradet far byggas affarsbyggnader for handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme, sasom bil-, jarn-, mobel, tradgards-,
jordbruks- och bataffarer. Pa omradet far byggas affarsbyggnader av lokal bety-
delse for annan icke-centrumorienterad handel med specialvaror. Av den totala
vaningsytan far dagligvaruhandelns yta utgéra hogst 700 vy-m?2.

o KM-1-kvartersomradet: P& omradet far byggas affarsbyggnader for handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme, sasom bil-, jarn-, mobel, tradgards-,
jordbruks- och bataffarer. Pa omradet far byggas affarsbyggnader av lokal bety-
delse for annan icke-centrumorienterad handel med specialvaror. En distributions-
station for bransle samt restaurang- och cafétjanster far placeras i omradet. Av den
totala vaningsytan far affarslokaler for dagligvaruhandel utgora hogst 400 vy-m?2,

o KL-kvartersomradet: P4 omradet far byggas affarsbyggnader for icke-centrumori-
enterad handel med specialvaror.

o Bestammelserna och granserna for KM-1-, KL-1- och KL-kvartersomradena har
uppdaterats i planforslaget i enlighet med ndmnda forslag. Ratten att bygga park-
transformatorer har lagts till i en bestammelse som géller kvartersomradena KM-1
och KL-1.

Bestammelsen om EV-omradet har preciserats. EV Skyddsgronomrade Omradet beva-
ras oppet for eventuella korférbindelser for brand- och raddningsvasendet och andra
serviceforbindelser i KM-1-kvartersomradet samt for servicen pa dagvattensystemen pa
Ostra sidan av KM-1-kvartersomradet.

Forbud mot korforbindelse har lagts till i de delar av kvartersomradet dar det behovts. |
det redan framlagda planférslaget hade ett anslutningsforbud lagts till bl.a. i korsnings-
omradet vid Forsta grand (pa gransen till KM-1-kvartersomradet).

Bestammelser om fasader har lagts till i planen. Bestammelserna motsvarar i tillampliga
delar de bestammelser som har tillampats i L&app och aven i detaljplanerna for Genva-
gen.

Planbestammelserna har uttkats med foljande krav: Parkeringsomraden ska med trad-
och buskplanteringar indelas i delar pa hogst 20 bilplatser.

Foljande bestammelser har lagts till (for KM-1- och KL-1-kvartersomradena): Den som
paborjar ett byggprojekt ska senast i bygglovsskedet tillsammans med vattenverkets
sakkunniga utreda om det finns tillrackligt med slackvatten. Efter behov ska atgarder
vidtas for att sakerstalla slackvattnets tillracklighet.

| det reviderade planforslaget har vastra delen av kvarter 365 lagts fram som ett KL-1-
kvartersomrade. Byggnadsytans grans har flyttats och i sydvastra delen har planterings-
omradet utvidgats (aven grannens asikt har tagits i beaktande). Dessutom har ett om-
rade for parkering (p) anvisats i enlighet med nulaget vaster om den befintliga affars-
byggnaden i den vastra/sydvastra delen. Ett tillrackligt avstand aterstar mellan bygg-
nadsytorna i KL-1-kvartersomradet och omradet vaster om det. Dessa justeringar gjor-
des i huvudsak redan i planlésningen i forslagsskedet.
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De gjorda preciseringarna och tillaggen &ar sddana att planen inte behover laggas fram offentligt
pa nytt. Dessutom ar den markagare vars omraden berors av andringarna medveten om andring-
arna och har godkant dem.

7.4 Planens struktur och statistik, plankarta 1-22, 28.12.2021

Planens struktur ar aven efter justeringarna densamma som i forslagsskedet. Den enda skillna-
den ar att KM-1-kvartersomradet som fanns soder/6ster om Forsta grand har delats upp i tva
delar: KM-1 och KL-1. Se narmare beskrivning i 7.1 och 7.2.

Den reviderade detaljplaneandringen (ritning 1-22, 12.04.2021, reviderad 28.12.2021) omfattar
sammanlagt 2,3241 ha. Efter det offentliga framl&ggandet av planforslaget har KM-1-kvartersom-
radet delats upp i tva kvartersomraden, KM-1 och KL-1. KM-1-kvartersomradet omfattar 1,0340
ha och har en byggratt pa 4 000 vy-m?. KL-1-kvartersomradet omfattar 0,7881 ha och har en
byggratt pa 1 600 vy-m?2. KL-kvartersomradet omfattar 0,2159 ha och har en byggratt pa 500 vy-
m?2. LH-kvartersomradet omfattar 0,2387 ha. Har far man bygga en distributionsstation for bransle,
150 vy-m?, och en biltvattshall, 150 vy-m?. Statistikuppgifterna presenteras narmare i bilaga 1.

Planbestammelserna presenteras i sin helhet i bilaga 2.

En forminskning av den uppdaterade plankartan och bestammelserna finns i bilaga 2.

7.5 Uppdatering av konsekvensbedémningen utifran de justeringar som gjorts ef-
ter det framlagda planforslaget

Konsekvenserna av planldsningen har beskrivits redan i punkt 5.3 i beskrivningen i utkastskedet
och i punkt 6.5 i beskrivningen i férslagsskedet.

| punkterna 7.1 och 7.2 redogérs for principerna och konsekvenserna for handeln och trafiken
enligt den reviderade planlosningen. | fraga om andra teman hanvisas direkt till konsekvensbe-
démningen i utkast- och forslagsskedet.

En forminskning av den reviderade plankartan och planbestammelserna finns i bilaga 2.

8 GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN
8.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet

Vid byggandet ska utdver planbestammelserna &ven lagstiftningen och tillampliga delar av Rase-
borgs stads byggnadsordning iakttas.

Bilagematerialet till planen har uttkats med granskningar och utkast om olika alternativa satt att
genomfora KM-1- och KL-1-kvartersomradet.

8.2 Genomférande och tidsplanering

For KM-1- och KL-1-kvartersomradena ar det viktigaste att fa sakerhet om i vilken form omradet
kan utvecklas i fortsattningen. For narvarande borjar omradet tommas och byggnader anvands
inte till fullo eller som lager. Om planandringen vinner laga kraft inom den malsatta tidtabellen
finns det goda mojligheter att aven hitta nya foretagare till omradet och byggandet kan inledas
snabbt.
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8.3 Uppfoljning av genomforandet

Staden ansvarar for uppfdljningen av planens genomférande.

Esbo 12.4.2021, 28.12.2021
Kiinteistokehitys ja kaavoitus SKLM OY

Seppo Lamppu DI

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



Raseborgs stad
. ) ) 12.4.2021,
Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan 28.12.2021 35 (35)

Kallor:

1 http://ktoimisto.raasepori.fi’ktwebbin/ktproxy?2.dlI?doctype=2&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/lboende-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 liikealueen 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 uppfoljning av detaljplanen

Bilaga 1

Basuppgifter och sammandrag

Kommun 710 Raseborg Datum forifylining 02.01.2022
Planens namn Malmkulla affarsomrade

Datum fér godkannande Forslagsdatum 28.12.2021
Godkannare Dat. for meddel. om anh.gér. 15.04.2019
Godkand enligt paragraf Kommunens plankod 7782
Genererad plankod

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

Areal for underjordiska utrymmen [ha] Detaljplaneandringens areal [ha] 2,3241

Stranddetaljplan

Strandlinjens langd [km]

Byggplatser [antal]
Fritidsbost.byggpl. [antal]

Med egen strand
Med egen strand

Utan egen strand
Utan egen strand

Omradesreserveringar I};iail A[I;Z?I Vé[nr:‘r;?"s&{ta Exploai&:;ingstal And{li‘l;g-'-i/?]real Andril['ngziv\;é:;_l;gsyta
Sammanlagt 2,3241/100,0 6400 0,28 -0,3319 1320
A sammanlagt

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt 2,0380 87,7 6100 0,30 0,1570 1020
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
M sammanlagt

W sammanlagt

Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

Underjordiska utrymmen [hal [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt

Skyddade byggnader
[antal] [m2vy]

Andring i skyddade byggnader

B nadsskydd
R B [antal +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt

Underbeteckningar



Omradesreserveringar Areal Areal Vaningsyta Exploateringstal Andring i areal Andring i vaningsyta

[hal [%] [m?vy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 2,3241/100,0 6400 0,28 -0,3319 1320
A sammanlagt
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt 2,0380 87,7 6100 0,30 0,1570 1020
KL 1,0040 @ 49,3 2100 0,21 0,1282 50
KM 1,0340 50,7 4000 0,39 0,0288 970
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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' | Malmkulla affarsomrade, detaljplanesndring
Malmkullan likealue, asemakaavan muutos

Forslag 12.04.2021, 28.12.2021 Ehdotus 12.04.2021, 28 12.2021

skarta eta 27.03.2019

semaka pohj
skala i koard.system - héjdsystem
nittakzava 00| koard iy, ETRO GK2“|;«,M§@ N2000
Baskartan fdr planldggning uppfyller kraven pd baskartan fér
en defat{(plan.
Kaavoituksen pohjakartta tayttas pohjakartalle
asetetut vaaﬂmuisef.
stadsgeodet
kaupungingeodeetti PENTTIVILJANMAA




RASEBORGS STAD

MALMKULLA AFFARSOMRADE
Andring av detaljplan

Andringen av detaljplanen giller kvarteret
365 och 363 samt parkomrdden

Genom dndringen av defaljplanen bildas
del av kvarferef 364 och del av kvarferef

362 samt EV omradet.

0 50
I |

RAASEPORIN KAUPUNKI

MALMKULAN LIKEALUE
Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos koskee korttelia
365 ja 363 sekd puistoalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
osa korftelia 364 ja osa korttelia 362
sekd EV alue.

100 150
| |

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kvartersomrade fér affirsbyggnader dar
en stordetaljhandelsenhet far placeras.

KM-1

Lilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vdhittdiskaupan suuryksikdn.

P& omradet far byggas affirsbyggnader fdr
handel med specialvaror som krdver mycket
utrymme, sdsom bil-, jirn-, mébel, tradgdrds-,
jordbruks- och b3taffarer. P4 omrddet far
byggas affarsbyggnader av lokal betydelse fdr
annan icke-centrumorienterad handel med spe-
cialvaror. Av den totala vaningsytan far dag-
ligva-ruhandelns yta uftgéra hégst 700 vy-m2.
Ifall den underjordiska ledningen som anvisats
genom KM-1-kvartersomr3det flyttas bort
fran den del som reserverats fgr den till en
annan plats, férutsdtts avtal med ledningens
dgare. Ifall ledningen flyttas far pa ifrdgavar-
ande omrdde uppféras byggnader ienlighet
med kvarterets anvandningsdndamal samt med
de bestdmmelser som gdller fér byggnadsy-
torna pd samma tomt.

Parktransformatorer far byggas iKM-1-
kvartersomradet.

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarankaupan lilkerakennuksia, kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, maata-
lous- ja venekauppaa. Alueelle saa rakentaa
merkitykseltdan paikallisia muun eikeskusta-
hakuisen erikoistavarankaupan likerakennuk-
sia. Kokonaiskerrosalasta saa pdivittaistavara-
kaupan pinfa-alaa olla enintddn 700 k-m2.
Mikali KM-1 korttelialueen lapi kulkevaksi
osoitettu maanalainen johto siirretdan siihen
varatulta alueenosalta toisaalle, edellyttds se
sopimusta johdon omistajan kanssa. Mikali
johto siirretdin, saa kyseessd olevalle alueelle
rakentaa korttelialueen kdyttotarkoituksen,
sekd saman tontin rakennusaloja koskevien
maardysten mukaisia rakennuksia.

KM-1 korttelialueelle saa rakentaa puis-
fomuuntamoja.

Kvartersomrdde for affarsbyggnader

KL-1

Lilkerakennusten korttelialue

P& omradet far byggas affdrshyggnader for
handel med specialvaror som krdver mycket
utrymme, sdsom bil-, jarn-, mgbel, tradgards-,
jordbruks- och bataffdrer. P34 omrddet far
byggas affarsbyggnader av lokal betydelse for
annan icke-centrumorienterad handel med spe-
cialvaror. En distributionsstation for bransle
samt restaurang- och cafétjénster far placeras i
omrddet. Av den totala vaningsytan far afférs—
lokaler for dagligvaruhandel utgéra hdgst 400
vy-m2.
Parktransformatorer f&r byggas iKL-1-
kvartersomradet

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarankaupan lilkerakennuksia, kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, maata-
lous- ja venekauppaa. Alueelle saa rakentaa
merkitykseltdan paikallisia muun eikeskusta-
hakuisen erikoistavarankaupan liikerakennuk-
sia. Alueelle saa sijoitftaa polttoaineen jake-
luaseman sekd ravintola ja kahvilapalveluita.
Kokonaiskerrosalasta saa paivittaistavarakau-
pan liketilaa olla enintddn 400 k-m2.

KL-1 korttelialueelle saa rakentaa puis-
tomuuntamoja

Kvartersomrdde for affarsbyggnader

KL

Liikerakennusten korttelialue

P3 omrddet f&r byggas affarsbyggnader fér
icke-centrumorienterad handel med spe-
cialvaror.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa eikeskustahakuisen erikoistavarankaupan
likerakennuksia.

Kvartersomrdde for servicestationer.

LH

Huoltoaseman korttelialue.

Skyddsgrénomrade.

Omradet bevaras dppet for eventuella korfdrbin-
delser for brand- och raddningsvasendet och
andra serviceférbindelser iKM-1-kvartersomrddet
samt for servicen pd dagvattensystemen pd &stra
sidan av KM-1-kvartersomrddet.

BV

Suojaviheralue.
Alue sdilytetdan avoimena KM-1 korttelialueen

mahdallisia palo- ja pelastustoimen ajoyhteyksia
ja muita huoltoajoyhteyksid varten sekd KM-1
korttelialueen itdpuolisten hulevesijdrjestelmien
huoltoa varten.




Linje 3 m utanfér planomrddets gréns.

Kvarters—, kvartersdels- och omrddesgrans.

Grans for delomrdde.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer. 3 6 [F

Nummer pd riktgivande tomt/byggnadsplats. 2

Byggnadsrétt ikvadratmeter v3ningsyta. 4000

Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet

vaningar ibyggnaderna, ibyggnaden eller ien I

del dérav.

Kryss pd beteckning anger att beteckningen

slopas.

Byggnadsyta. I:_ _'__'tj

Byggnadsyta, dar biltvatthall far placeras. _'_lh_J|_50_'_
I: JRP N

Byggnadsyta, dar ett takforset '_'_k-’r_"|_5-0_'_'

distributionsstélle far placeras. I: 1.

Del av omrdde som skall planteras.

Del av omrade d&r tradbestandet ska bevaras.
Omradet bdr bevaras iett sd naturligt tillstand
som mojligt.

Tradrad som skall bevaras/planteras.

o O O O

Fér underjordisk ledning reserverad del av

Y O --0--0
omrade. -
Del av gatuomrades gréns dar in- ach utfart &
forbjuden.

="
Parkeringsplats. : ;
arkeringsplats L p ]
Korforbindelse. o 3jo o

Hantering av dagvatten

Sdrskild uppmdrksamhet bdr fdstas vid avledning,
fordrgjning och behandling av dagvatten.

Byggnadssédtt

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

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligt

en separat plan isamband med byggnadsplaneringen
s3, att de inte stér omgivningen.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginasan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreind.

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

Risti merkinndn pdilla osoittaa merkinnan
poistamista.

|stutettava alueen osa.

Puustoisena sdilytettavd alueen osa.
Alue tfulee sdilyttda mahdollisimman luonnon-
mukaisena.

Sdilytettava/istutettava puurivi.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta eisaa
jarjestad ajoneuvoliittymaa.

Hulevesien kasittely

Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttamiseen ja
kdsittelyyn tulee kiinnittd3 erityistd huomiota.

Rakentamistapa

Rakennusten julkisivut on rakenneftava yhtendistd
rakennustapaa noudattaen. Ulkomainossuunnitelma on
laadittava rakennusluvan yhteydess3 rakennuksen
arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen
suunnitelman mukaisestirakennussuunnittelun yhtey-
dessd, siten eftd se eihdiritse ymparistda.




on

Parkering

P& byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ingdngarna bér tillrdckligt med cykelplatser
och bilplatser avsedda fdr rorelsehindrade placeras.

Parkeringsomrdden skall med trdd- och buskplanteringar

indelas idelar pd hogst 20 bilplatser.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? afférsvaningsyta for
dagligvaruhandel

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

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

Vattenforsorjning

Den som pabdrjar ett byggprojekt ska senast i
bygglovsskedet tillsammans med vattenverkets
sakkunniga utreda om det finns tillrdckligt med
slackvatten i KM-1- och KL-1-kvartersomrddena.
Efter behov ska dtgdrder vidtas fér att sdkerstilla
slackvattnets tillrdcklighet

Pysakdinti

Pysdkdintialueelta ja sisdankdyntien yhteyteen on
varaftava riittdvasti polkupydrapaikkoja ja
likuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.
Pysdkdintialueet on ryhmitettdvd enintddn 20 auto-
paikan osiin puu- ja pensasistutuksin.

Autopaikkojen vdhimmdismddrd

1 autopaikka / 25 m? pdivittdistavarakaupan

liiketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikaistavaran liketilojen

kerrosalaa

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

Vesihuolto

Rakentamishankkeisiin ryhtyvan tulee viimeis-
t&an luvitusvaiheessa selvittdd vesilaitoksen
asianfuntijoiden kanssa sammutusveden riitta-
vyys KM-1ja KL-1 korttelialueilla. Tarpeen
mukaan tulee tehdd toimenpiteet, joilla sam-
mutusveden riittdavyys varmistetaan

Inom detta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.

Talla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan Gverensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktiges

beslut , 8 i protokollet,

Taten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston pdytakirjan

, &n tekemdn pddtcksen mukainen.

stadssekreterare
kaupunginsihteeri

P& fjanstens végnar:
Viran puolesta:

THOMAS FLEMMICH

Konsult/Konsultti

Seppo Lamppu Tmi, Seppo Lamppu DI

stadsarkitekt
kaupunginarkkitehti

Behandling/Kasittely Ritn.nr/Piir.nro Dat./Pvm.
Laga kraft / Lainvoimainen
SFGE, forslag / KVALT, ehdotus
STOS, férslag / KH, ehdofus
PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus 1-22 20.01.2022
Offentligen framlagd, forslag / Julkisestinshtavilli, ehdotus 15-21 01.06.- 30.06.2021
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 15-21 28.04.2021
PLANLN, ukastt / KAAVLTK, luonnos 8-19 27.03.2019

MALMKULLA AFFARSOMRADE

MALMKULLAN LIKEALUE

Daterad/Pdivdys

Johanna Backas

12.04.2021, 28.12.2021

Beredare/Valmistelja | Arkivhummer/Arkistonumero

Ritad av/Piirtanyt

Diarienummer/Diarionumero

Planbeteckning/Kaavatunnus

7782

Ritningsnummer /Piirustusnumerq

1-22
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