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ASEMAKAAVAN MUUTOS, EHDOTUS 12.4.2021

Asemakaavan muutos koskee Raaseporissa Malmkullan liikealueella sijaitsevia voimassa olevan
asemakaavan korttelin 365 korttelialueiden KL-3, KM ja KL-1 kiinteistdrekisterin mukaisia tontteja
710-54-365-5, 710-54-365-1, 710-54-365-2, 710-54-365-3 ja 710-54-365-6 seka korttelin 363
korttelialueen KL-1 kiinteistorekisterin mukaista tonttia 710-54-363-1.

Lisdksi kaavamuutosalueeseen sisaltyy osat kiinteistdistd 710-633-1-38 ja 710-895-99-0, jotka
ovat voimassa olevissa asemakaavoissa puistoalueita (VP) ja pysakdintialue (LP).

Asemakaavan muutoksella muodostuu KM-1 / korttelialue, joka on osa korttelia 364, EV aluetta
seka osa korttelista 362 sisaltden KL ja LH korttelialueet.

Kasittely:

Vireilletulo: Kaupunginhallitus 11.02.2019

OAS: Kaavoituslautakunta 27.03.2019

Kaavaluonnos: Kaavoituslautakunta 27.03.2019

Kaavaehdotus: Kaavoituslautakunta 28.04.2021
Nahtavilla pp.kk.2021

Kaavan hyvaksyminen: Kaavoituslautakunta pp.kk.2021
Kaupunginhallitus pp.kk.2021

Kaavan projektinumero: 7782

Piirustusnumerot: Kaavakartta 15-21

Diaarinumero: Samt xxx/2019
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1 PERUSTIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Raaseporin Karjaan kaupunginosakeskuksen koillisosassa Ensikujan ja
Hangontien valissd Malmkullan yritysalueella. Matkaa Karjaan kaupunginosakeskukseen on n.
2,5 km, Pohjan kaupunginosakeskukseen n. 12 km ja Raaseporin keskustaajamaan Tammisaa-
reen n. 19 km (Google Maps). Kaava-alueen sijainti/rajaus (punainen katkoviiva) ja valitdn vaiku-
tusalue (sininen katkoviiva) on esitetty kansilehdella. Kuvassa 1 on esitetty kaava-alueen rajaus
ja kiinteistorajat seka -tunnukset.

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutosalueen nimi on "Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos”. Asemakaa-
van muutoksen tarkoituksena on liikerakentamisen korttelialueen muuttaminen liikerakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittadiskaupan suuryksikon (KM-1). Ehdotusvaiheessa kaava-
alueeseen on liitetty Ensikujan lansipuolelta KL ja LP alue. LP alue muutetaan LH alueeksi. LP/LH
alue on Raaseporin kaupungin omistamaa maata.

Asemakaavan muutoksella on tarkoitus mahdollistaa olemassa olevan kaupan kehittdminen alu-
eella. Merkittavin ongelma on ollut todella epakaytanndlliset rakennusalojen rajat ja samalla vai-
kea tonttijako. Kaytavamaiset liike-/myymalarakennukset eivat vastaa kaytanndssa enaa miltaan
osin nykyaikaisten liike-/myymalatilojen toiminnallisia tilavaatimuksia. Rakennusten tekninen va-
rustelutaso ja energialuokitus eivat ole mydskaan nykyaikaa. Rakennukset joudutaan joka ta-
pauksessa purkamaan ja alue uudistamaan. Samalla paivitetdan tarpeellisilta osin rakentamisen
maaratietoja ja rakennusoikeuden kayttd esim. kaupan eri toimialojen kesken. Korttelialueeseen
litetddn Raaseporin kaupungin omistamia alueita korttelialueen koillis-, ita- ja etela-/kakkois-
osassa. Voimassa olevassa asemakaavassa esitetty polttoainejakelupiste/-jakeluasema pyritdan
sailyttamaan. Selvitetdan myos latauspisteiden sijoittamista samaan yhteyteen.

Ensikujan lansipuolella oleva KL alueen kayttotarkoitus sailyy edelleen KL alueena ja kaupungin
omistama LP alue (yleinen pysakdintialue) muutetaan kaupungin esityksen mukaisesti LH alu-
eeksi (huoltoaseman korttelialue).
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1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteista

Liite 1: Tilastolomake
Liite 2: Kaavakartan ja kaavamaaraysten pienennos

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista
o Vastineet luonnos-/valmisteluvaiheen lausuntoihin ja mielipiteisiin (Liite A).
¢ Aloitekirje ja muu aloiteaineisto
o Selvitykset:

o Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallinen selvitys WSP, 6.2.2018, paivi-
tetty 12.3.2019

o Raaseporin kaupunki, Liikenteen toimivuustarkastelu: Valtatie 25 - Ratakatu -
Ensikuja, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 30.8.2018 (P36419)
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o Karjaa, VT25 ja Ratakatu oikealle kdantymisen kaistan suunnitelmapiirros,
FCG, M. Maattanen, 6.9.2017 (P31051)

o Mitoitustutkielma/havainnekuva, Studio MAYKO 12.4.2021

o Hulevesilinjojen tarkastelu.

2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

¢ Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt alueen maanomistaja (kts.: Aloitekirje).
Kaavoitusaloite ja sopimus asemakaavan muutoksen kaynnistdmisesta on kasitelty Raa-
seporin kaupunginhallituksessa 11.2.2019 § 66".

o OAS ja asemakaavan muutoksen luonnos kasiteltiin kaavoituslautakunnassa 27.3.2019,
jonka jalkeen asemakaavan muutos kuulutettiin vireille ja asetettiin nahtaville 15.4.-
15.5.2019. Ehdotusvaiheessa kaava-alue on hieman laajentunut. OAS on paivitetty
12.04.2021.

e Tavoitteena on, etta kaavaehdotus on nahtavilla kevaalla-kesalla 2021 ja hyvaksyminen
ajoittuu syksyyn 2021.

2.2 Asemakaava
Asemakaava kasittaad ehdotusvaiheessa:

o Liikerakentamisen korttelialueen, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1).
Alueelle sallitaan vahittaiskaupan suuryksikdn rakentaminen (TIVA), mutta ei paivittais-
tavarakaupan suuryksikkda. Paivittdistavarankaupan maara sailyy tdsmalleen samana
kuin voimassa olevassa asemakaavassakin.

e KM-1 korttelialueen rakennusoikeus on 6700 ka-m?, KL korttelialueen 500 ka-m? ja LH
alueelle on osoitettu 150 ka-m? autojen pesuhallia varten. Kaava-alueen suuruus on
yhteensa n. 2,32 ha. Kaava-alueeseen on ehdotusvaiheessa otettu mukaan voimassa
olevan asemakaavan mukainen KL-1 ja LP-alue (kortteli 363) Ensikujan pohjoispuo-
lelta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Koko asemakaavan muutosalueen pinta-ala on yhteensa n. 2,3241 ha (kaavaehdotuskartan mu-
kainen pinta-ala). Kaava-alueen etelapuolella kulkee Hangontie (tie 25). Pohjoispuolella Ensikuja
sijoittuu KM-1 Kkorttelialueen ja KL / LH alueiden valiin. Ensikuja rajoittuu koko matkalla KM-1
korttelialueen lansirajaan. Kaava-alue sijoittuu liikenteelliseen solmukohtaan hyvien liikkenneyh-
teyksien varrelle nakyvalle paikalle Hangontien varteen.

Asemakaavan muutosalue on osa laajempaa Malmkullan liikealuetta (kts. kappale Rakennettu
ympéristd). Naapurikiinteistot ovat myds rakennettuja. Kaava-alue kasittaa rakennetut liikealueet
(6 rakennusta) paikoitusalueineen seka puistoalueita. Kaavamuutosalueella voimassa olevan
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on padosin kaytetty.

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | Y 3102306-1 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos, ehdotus 12.4.2021

5 (28)

KIINTEISTOTIETOPALVELU

—
”o\ﬂ

710-54-9901-0

54282
I\ #710{54-9903:0
)-54.35’12’-1&61:.1:::257 1 O 6 3 3 1 3 8\
m @
3 710-54-353'33 >

&
ra\
Q.

2\ < \-,710-54-355-3

{1054-3631 (O

Kuva 1. Kaava-alueen rajaus ja kiinteistbkarttaote (Kiinteistétietopalvelu).

Luonnonympéristd ja maisema

Asemakaavan muutosalue on rakennettu. Rakennetut alueet ovat paaosin asvalttikenttaa parkki-
alueineen. Paikoitusalueille sijoittuu harvakseltaan istutusalueita. Alueen etelareunaan seka koil-
lis- ja kaakkoisisivuille sijoittuu asemakaavan mukaisia puistoalueita. Puistoalueilla ei ole varsi-
naista toiminnallista roolia tai virkistysarvoja, silla se rajautuu raskaasti likennoéityyn Hangon-

tiehen ja on etela- ja keskiosaltaan padosin vaatimatonta liikennevihrea-tyyppista kasvillisuutta.

Kaava-alueen koillis-/itdosan puistokaistaleet kasvavat tihedmpaa puustoa. Hangontien varrella
kasvaa muutoin harvakseltaan puustoa. Alue kasvaa paaosin nurmea tai on heinittynytta. Alueella
ei ole erityisia luontoarvoja. Alueen peitteisyys ja rakennettu ymparistd nakyvat ilmakuvalla ku-

vassa 2.

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | Y 3102306-1 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos, ehdotus 12.4.2021

6 (28)

-' L _Sm |

Kuva 2: Ympdristéolosuhteet. Suunnittelualue on rajattu keltaisella katkoviivalla.

Rakennettu ympaéristo

Alueella on yhteensa viisi (6) rakennusta, joista Ensikujan etelapuoleiselle alueelle sijoittuu viisi
(5 kpl) ja niista kolme (3) keskimmaista on toisiinsa kytkettyja. Rakennukset on rakennettu vuo-
sina 1986-2013 ja luokiteltu Raaseporin karttapalvelussa myymalahalleiksi. Ensikujan eteldpuo-
lelle sijoittuu pieni tukkuliike (tydkalut), rakennustarvikeliike ja Tokmanni.

Ensikujan pohjoispuoliselle kaava-alueen osalle sijoittuu yksi (1) rakennus. Rakennus on raken-
nettu vuonna 1991 ja luokiteltu Raaseporin karttapalvelussa myymalahalliksi. Rakennuksessa
toimii talla hetkella LVI-liike.

Suunnittelualueeseen ei sisélly katualueita, mutta Ensikuja kulkee alueen lapi. Hangontie kulkee
kaava-alueen etela-kaakkoispuolella. Alueella ei ole muinaisjaannoksia.

NyKkyisilld rakennuksilla ei ole suojeluarvoja. Suunnittelualueella ei ole museoviraston karttapal-
velun mukaan muinaisjadnnoksia tai suojeltuja rakennuksia?. Ote lahialueen rakennuskantakar-
tasta on esitetty kuvassa 3.
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Kuva 3: Rakennuskanta. Suunnittelualueen sijainti on esitetty punaisella. Karttaote: Raaseporin karttapal-
velu.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Hulevedet alueella johdetaan pa&osin
putkissa.

Maanomistus

Alue on rakennettujen alueen osien osalta yksityisessa omistuksessa ja puistojen seka yleisen
pysakoéintialueen osalta kaupungin omistuksessa. Kaava-alueeseen kuuluvat kokonaisuudes-
saan liiketontit/kiinteistot Ensikujan etelapuolella (lueteltu lannesta itdan alkaen liiketonteista):

710-54-365-5 (1682 m?, KL-3-tontti, rakennusoikeus 500 k-m?, Nice Group Qy)
710-54-365-1 (2542 m?, KM-tontti, rakennusoikeus 1010 k-m?, Nice Group Oy)
710-54-365-2 (2498 m?, KM-tontti, rakennusoikeus 1010 k-m?, Nice Group Oy)
710-54-365-3 (2427 m?, KM-tontti, rakennusoikeus 1010 k-m?, Nice Group Oy)
710-54-365-6 (5005 m?, KL-1-tontti, rakennusoikeus 1200 k-m?, Nice Group Oy)

aORwN =

ja Ensikujan pohjoispuolella sijaitseva kiinteisto:
6. 710-54-363-1 (2065 m? KL-1-tontti, rakennusoikeus 350 k-m?, Nice Group Oy)
Seka osat kiinteistoista:

7. Noin 5492 m? (2387 m? +1858 m? + 1247 m?) suuruinen alue kiinteistosta 710-633-1-38
(alueet osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa LP-alueeksi ja VP-alueiksi, kaupun-
gin alueita)

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | Y 3102306-1 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos, ehdotus 12.4.2021

8 (28)

8. Noin 1401 m2:n (43 m2 + 1358 m2) suuruinen alue lakanneesta yleisesta tiestd 710-895-
99-0 (rekisterdity 19.4.1990, VP-aluetta voimassa olevassa asemakaavassa, kaupungin
alue).

Nykyisen kaavan toteutuminen

Asemakaavan muutosalueen (korttelialueiden yksityisille maanomistajalle kuuluva) nykyinen ko-
konaisrakennusoikeus on 5080 k-m?. Nykyinen asemakaava on kaytannossa jo toteutunut. Ra-
kennuskantaan kuuluu kuusi (6) rakennusta, joista Ensikujan etelapuolella on viisi ja niista kolme
(3) keskimmaista on toisiinsa kytkettyja.

VAT

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat yhtend pohjana maakuntakaavassa seka
laadittavana olevassa uudessa yleiskaavassa. Maakuntakaava ja yleiskaava ovat ohjeena ase-
makaavan laadinnassa. Yleiskaava ei ole lainvoimainen, mutta alueella on voimassa olevat ase-
makaavat. Asemakaavan muutoksissa ohjaavan instrumenttina on maakuntakaava, kun alueella
ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava. Ohessa on ote voimassa olevien maakunta-
kaavojen yhdistelmasta. Yhdistelma sisaltéad voimassa olevat merkinnat kaavoista: Uudenmaan
maakuntakaava, Uudenmaan 1., 2., 3. ja 4. vaihemaakuntakaavat, Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaava - Ostersundomin alue seka Itd-Uudenmaan maakuntakaava.

Uudenmaan voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmassa suunnittelualue kuuluu taaja-
matoimintojen alueeseen. Pohjavesialueen reuna kulkee suunnittelualueen pohjoispuolella
(kaava-alueen ulkopuolella). Kaava-alueen lounaspuolelle on esitetty eritasoliittyman kohdemer-
kinta.

Uusimaa-kaava 2050 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 25.8.2050. Ko. maakuntakaavassa
asemakaavan muutosalue kuuluu taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeseen. Karjaalle sijoit-
tuva pohjavesialue ei ulotu kaava-alueelle, vaan pohjavesialueen raja kulkee noin 70 m etaisyy-
della kaava-alueen pohjoisrajasta pohjoiseen (lahde: Raaseporin karttapalvelun ja MML/Paikka-
tietoikkuna.fi:n pohjavesialuerajaus). Maakuntakaavakartalta pohjavesialueen rajaa on vaikea tul-
kita.

Maakuntakaavojen suunnittelumaaraykset ja merkintdjen kuvaukset on esitetty kokonaisuudes-
saan Uudenmaan liiton karttapalvelussa. Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistel-
masta sekd Uusimaa-kaavasta 2050 on esitetty kuvassa 4.

limoitus Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuuteen kohdistuvasta taytéantéénpanokiellosta:

Uudenmaan maakuntahallitus péétti kokouksessaan 7.12.2020 (§ 128, § 129, § 130) méaéarata
maankéytté- ja rakennuslain 201 §:n nojalla Uudenmaan maakuntavaltuuston 5.8.2020 (§ 20, §
21, § 22) hyvaksymien Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuuteen kuuluvien Helsingin seudun vaihe-
maakuntakaavan, Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan ja Lénsi-Uudenmaan vaihemaakunta-
kaavan tulemaan voimaan ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman. Uudenmaan liitto ja kunnat
ovat kuuluttaneet maakuntahallituksen paéatéksesta maankaytts- ja rakennusasetuksen 93 § mu-
kaisesti.

Muutoksenhakuviranomaisena toimiva Helsingin hallinto-oikeus on kuitenkin vélip&&tdksillaén
22.1.2021 kieltédnyt edelléd mainittujen maakuntavaltuuston paéatdsten taytantéénpanon kaavoista
Jétettyjen valitusten perusteella. Taytédntéénpanokielto on voimassa oikeuskésittelyn ajan, eli
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kyseessé olevat vaihemaakuntakaavat eivét ole voimassa ennen kuin hallinto-oikeuden varsinai-
set paétékset ratkaisevat asian.?

3

Kuva 4: Kuva 3: Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmésté (vasen) ja Uusimaa-kaava
2050:sta (oikea). Asemakaavan muutosalueen suurpiirteinen sijainti on esitetty punaisella ympyrérajauk-
sella. Kartat: Uudenmaan liiton karttapalvelu.

Yleiskaava

Alue on osa Karjaan keskustan osayleiskaavaa. Yleiskaava on valtuuston hyvaksyma 16. helmi-
kuuta 1987. Yleiskaava on oikeusvaikutukseton. Kaavassa suunnittelualueen eteldosan nykyiset
KL-1, KL-3 ja KM-alueet on osoitettu PK-alueena (yksityisten palvelujen ja hallinnon alue). Suun-
nittelualueen pohjoisosan KL-1 ja LP alueet ovat paaosin T-aluetta (teollisuus- ja varastoalue) ja
pienelta osin PK ja V-alueita (virkistysalue). Ote yleiskaavasta on esitetty kuvassa 5.
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Kuva 5: Ote oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti on merkitty val-
koisella katkoviivalla.
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Asemakaava
Seuraavat asemakaavat ovat voimassa asemakaavan muutosalueella:

o 8.9.1988 voimaan tullut asemakaava 220-173-100, joka koskee valtatie 25:een rajoittuvaa
aluetta, joka kaavassa on osoitettu puistoalueeksi (VP).

e 12.11.2001 voimaan tullut asemakaava 220-217-100, joka koskee rakennettuja lilketont-
teja (KL-3, KM ja KL-1 -alueet), LP-aluetta seka eteldosan koillis- ja lounaisrajoille sijoittu-
via kahta pienta VP-aluetta.

Asemakaavan muutosalueen (voimassa olevan asemakaavan korttelit 363 ja 365) kokonaisra-
kennusoikeus on 5080 ka-m?. Otteet voimassa olevista asemakaavoista on esitetty kuvissa 6.
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Kuva 6: Ote voimassa olevista asemakaavoista.

Rakennusijarjestys

Raaseporin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 § 36 ja saanut
lainvoiman 5.7.2018.4

Pohjakartta

Raaseporin kaupunki on laatinut asemakaavan pohjakartan alueelle ja vastaa my0ds pohjakartan
ajantasaisuudesta. Koordinaattijarjestelma on GK24 ja N2000.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistaminen

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt yksityinen maanomistaja (Nice Group, voimassa
olevan asemakaavan korttelien 363 ja 365 liikekiinteistdjen maanomistaja). Kaavoitusaloite ja so-
pimus asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta on kasitelty Raaseporin kaupunginhallituksessa
11.2.2019 § 66.

OAS ja asemakaavan muutoksen luonnos kasiteltiin kaavoituslautakunnassa 27.3.2019, jonka
jalkeen asemakaavan muutos kuulutettiin vireille ja asetettiin nahtaville 15.4.-15.5.2019.

Ehdotusvaiheessa kaava-alueeseen on liitetty Ensikujan lansipuolelta KL ja LP alue. LP alue
muutetaan LH alueeksi. LP/LH alue on Raaseporin kaupungin omistamaa maata. OAS on paivi-
tetty 12.04.2021.

Kaavamuutoksen tarve ja tavoitteet on kuvattu kohdassa 4.3. Aikataulutavoitteena on, etta kaa-
vaehdotus on nahtavilla kevaalla-kesalla 2021 ja hyvaksyminen ajoittuisi syksyyn 2021.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
Osallisia kaavaprosessissa ovat

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

Osallisia ovat:

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

- Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
- Uudenmaan liitto
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan museo
- Museovirasto
kaupungin viranomaiset mm.
- Rakennusvalvonta ja ymparistdnsuojelu (viranomaislausunto)
- Tekninen lautakunta
- Raaseporin vesi

- Tammisaaren energia / Caruna

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestdminen

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-
voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteensa tiedotetaan Vastra Nyland leh-
dessa ruotsiksi ja Etela-Uusimaa lehdessa suomeksi.
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Asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville kaavoitusyksikdssa ja kaupungin kotisivulla.
Asemakaavan muutosluonnos ja -ehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 30 paivaksi
kaavoitusyksikdssa Raaseporintie 37, 10650 Tammisaari.

Viranomaisyhteistyo

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

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen paatavoitteena on jarjestelld Ensikujan eteldpuolisen kaava-alueen
tonttirajat ja rakennusalojen rajat siten, etta alueelle on mahdollista rakentaa nykyvaatimusten
mukaista liikerakennustilaa. Samalla korttelialueeseen liitetdan kaava-alueen koillis-, lounais- ja
etelasivuilla olevat puistokaistaleet. Ensikujan lansipuolelta litetdan kaavaan KL ja LP alueet,
koska asemakaava, johon ne nyt sisaltyvat ei etene ehdotusvaiheesta. Merkittavin ongelma voi-
massa olevan asemakaavan korttelissa 365 on ollut todella epakaytanndlliset rakennusalojen ra-
jat ja samalla hankala tonttijako. Kaytavamaiset liikke-/myymalarakennukset eivat vastaa kaytan-
nossa enaa miltdan osin nykyaikaisten liilke-/myymalatilojen toiminnallisia tilavaatimuksia. Raken-
nusten tekninen varustelutaso ja energialuokitus eivat ole mydskaan nykyaikaa. Rakennukset
joudutaan joka tapauksessa purkamaan ja alue uudistamaan. Samalla paivitetaan tarpeellisilta
osin rakentamisen maaratietoja ja rakennusoikeuden kayttd esim. kaupan eri toimialojen kesken.

Kaava-alueen eteldosa esitetaan yhtena KM-1-korttelialueena, jolloin mahdollistetaan useamman
tyyppisten liiketilojen rakentaminen. Alueelle sallittaisiin vahittaiskaupan suuryksikén rakentami-
nen (TIVA), mutta ei paivittaistavarakaupan suuryksikka. Alueelle laaditun Malmkullan liikealu-
een kaupallisen selvityksen mukaisesti alustava rakennusoikeustavoite on KM-1 korttelialueella
ollut 6700 ka-m?. Kaavaehdotuksessa paivittaistavarankaupan maara sailytetadn samana kuin
voimassa olevassakin asemakaavassakin (1100 ka-m?).

Alueen itdpaahan osoitetaan EV-alue (mahdollistaa mm. korttelinumeroinnin ohjeiden mukai-
sesti). Ensikujan lansi-pohjoispuolen kaava-alueen osa esitetdan KL- ja LH-alueina. KL-alueen
rakennusoikeustavoite on 500 ka-m?2. Kaikki kaava-alueen rakennukset saavat olla yksi- tai kak-
sikerroksisia, paitsi LH-alueen autonpesuhalli (150 ka-m?) ja polttoaineen jakelua palveleva katos,
jotka ovat yksikerroksisia.

Asemakaavan muutos mahdollistaa olemassa olevan kaupan kehittamisen alueella. Asemakaa-
van muutoksen myoéta on mahdollista purkaa nykyiset epatehokkaat ja sokkeloiset myymala-/lii-
ketilat ja rakentaa niiden tilalle uudet selkeat, modernit ja edustavat liikerakennustilat.

Liiketilojen suunnittelun luonteessa ja maarassa otetaan huomioon maankayttd- ja rakennuslain
(MRL) ja maakuntakaavoituksen lisaksi kunnan yhdyskuntarakenteellisten tavoitteiden asettamat
raamit ja periaatteet. Lisaksi kaavan totutukselle asetetaan mm. julkisivuihin, ymparistékuvaan ja
massoitteluun liittyvia tavoitteita.

4.4 Muuttuneet tavoitteet kaavoituksen aikana

Rakennusoikeustavoite on tasmentynyt Ensikujan eteldosan osalta ja kaavaan on otettu Raase-
porin kaupungin pyynndsta Ensikujan lansi-pohjoispuolen nykyinen KL-1 ja LP-alue (ks. tarkem-
min kpl 6.2). KL-1 alue muutetaan KL-alueeksi ja LP alue LH korttelialueeksi. Muilta osin hank-
keen paatavoitteet eivat ole muuttuneet kaavoituksen aikana.

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | Y 3102306-1 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos, ehdotus 12.4.2021 13 (28)

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS, VALMISTELU- JA LUONNOSVAIHE
5.1 Kaavan rakenne ja kaavaratkaisun kuvaus

Tama kuvaus on suoraan valmistelu- ja luonnosvaiheen raportointia (eli kohdat 5.1 — 5.5). Ase-
makaavaehdotusvaihe on raportoitu kohdassa 6 ja sen jalkeen olevissa kohdissa.

Asemakaavan muutoksessa koko kaavamuutosalue muodostaa yhden liikerakennusten kortteli-
alueen (KM-1). Kaava-alueen suuruus on 18 687 m2 (n. 1,87 ha).

Asemakaavassa huomioidaan alueen lansi/luoteiskulman voimassa olevaan asemakaavaan
osoitettu pieni maisemallisesti merkittdva puustoinen alueen osa. Se sailyy luonnontilaisena kort-
telialueen osana. Kaavamuutosalueeseen ei sisally puistoalueita eika katualueita. Alueelle kulje-
taan Ensikujalta.

Kaavamaarays:

KM-1  Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa. Kokonaiskerros-
alasta saa péivittdistavarakaupan liiketilaa olla enintédén 2000 k-m?. Kokonaiskerros-
alasta saa muun erikoiskaupan liiketilaa olla enintdén 5000 k-m?. Alueelle saa sijoittaa
polttoaineen jakeluaseman seké autojen séhké- ja kaasulatauspisteitéd ja ravintola- ja
kahvilapalveluita.

Asemakaavan muutoksessa kaava-alue sailyy kaytdnndssa taysin nykyisellaan. Kaavan kortteli-
alue (KM-1) sisaltda nykyiset liikealueiden korttelialueet (KL ja KM). Alueeseen liitetdan nykyista
korttelialuetta kiertavid puistonkaistaleita ja eteldosaltaan korttelialue noudattaa Hangontien
(maantiealueen) ja nykyisen puistoalueen valista rajaa. Kaava-alueen (kortteli 365) kokonais-
pinta-ala on 1,8692 ha ja rakennusoikeus 6700 k-m?2,

Voimassa olevan asemakaavan sirpaleiset rakennusalojen rajat poistetaan ja yhdistetdan yh-
deksi koko korttelialuetta kiertavaksi rakennusalueeksi. Samalla hankala tonttijako poistuu. Ase-
makaavan muutoksen saadessa lainvoiman laaditaan alueelle erillinen tonttijako. Koko kortteli-
alue voi olla yhtena tonttina tai tarpeen mukaan myds useampana tonttina. Tonttijakovaiheessa
kullekin tontille maaritellddn tarpeellinen rakennusoikeus koko korttelialueen rakennusoikeu-
desta.

Kaavamaarayksen mukaan alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa.
Kokonaiskerrosalasta saa paivittaistavarakaupan liiketilaa olla enintdan 2000 k-m?. Kokonaisker-
rosalasta saa muun erikoiskaupan liiketilaa olla enintdan 5000 k-m?. Alueelle saa sijoittaa poltto-
aineen jakeluaseman seka autojen sahko- ja kaasulatauspisteita. Alueelle saa myds sijoittaa kau-
pan palveluihin liittyvaa ravintola- ja kahvilatoimintaa.

Kaytannossa kaavamaarays luo Malmkullan liikealueelle mm. seuraavia liikerakentamisen vaih-
toehtoja:

o Alueelle voi sijoittua market -tyyppista paivittaistavarakauppaa (esim. Lidl, S-market, K-
market) tai pari pienenpaa lahikauppaa esim. likenneasematyyppinen myymala.

e Tai nykyisen kaltaiseen laajan tavaravalikoiman kauppaan voi sijoittua nykyista suurempi
elintarvikeosasto (talla hetkelld Tokmannilla myydaan lahinna kuivaelintarvikkeita).

¢ Alueelle voi sijoittua nykyisen kaltainen laajan tavaravalikoiman kauppa. Myymala voi olla
nykyista 2000 kerrosneliometria suurempi. Rakennusoikeuden laajennus koskee lahinna
tilaa vaativaa kauppaa tai paivittaistavarakauppaa.
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¢ Alueelle voi sijoittua yksittaisia erikoiskauppoja yhteensa 5000 k-m2, jos nykyinen laajan
tavaravalikoiman kauppaa lahtee alueelta. Erikoiskaupan kokonaiskerrosala ei alueella
suuresti kasva nykyisesta.

e Alueelle ei mahdu hypermarkettia (Prismat ja Citymarketit ovat padosin kooltaan 10.000-
20.000 k-m2.)

o Koko rakennusoikeus voi toteutua tilaa vaativana kauppana. Talléin nykyinen laajan tava-
ravalikoiman myymala ei mahdu enaa alueelle.

Kaupan toimialat, esimerkkeja:

Paivittaistavarakaupat
Léhikaupat, marketit, hypermarkettien elintarvikeosastot, lihakaupat, kalakaupat, ma-
keiskaupat, entiset elintarvikeliikkeet, leipomomyyméalét, Alkot.

Tilaa vaativa kauppa
Huonekalukauppa, rautakauppa, puutarhakauppa, venekauppa, kodintekniikkakauppa,
maatalouskauppa, tybkalukauppa, autokauppa, auton varaosakauppa.

Muu erikoiskauppa
Vaate- ja kenkdkauppa, kultasepén liike, optikko apteekki, urheilukauppa, lastentarvike-
liike, kirjakauppa, matkapuhelinmyymala, sisustuskauppa, lelukauppa.

Kaupalliset palvelut

Kahvila, ravintola, pankki, posti, parturi-kampaamo, kauneushoitola, kuntosali, pesula,
fysiopalvelut, kiinteistonvalitys.

5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympariston laadussa

Asemakaavan muutos lisaa alueen rakentamisen maaraa maltillisesti kokonaistehokkuuden kas-
vaessa tehokkuuteen e=0,36. Asemakaavalla muodostuvaan KM-1 alueeseen mukaan luettavat
pienet puistokaistaleet ovat talla hetkella padosin puutonta nurmialuetta, jolla ei ole maisemallisia,
virkistyksellisid tai suojelullisia arvoja. Asemakaavassa huomioidaan alueen luoteiskulman voi-
massa olevaan asemakaavaan osoitettu pieni maisemallisesti merkittdva puustoinen kumpare-
kohde. Kumpare ja sen kasvillisuus sailytetaan luonnontilaisena.

5.3 Kaavan vaikutukset

Kaupunkikuva ja —rakenne

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittavasti kaupunkikuvaan tai -rakenteeseen aluerakenteen
ja rakentamisen luonteen pysyessa pitkalti nykyisten asemakaavojen mukaisina. Uusi rakentami-
nen istuu hyvin alueelle tehokkuuden pysyessa liikerakentamiselle hyvin maltillisena (e=0,36).
Asemakaavan muutos mahdollistaa kaupan kehittdmisen alueella vaarantamatta Karjaan kes-
kustan tai lahialueen kaupan toiminnan edellytyksia (kts. tarkemmin kappale: Kaupalliset vaiku-
tukset).®

Kaava-alue sijoittuu liikenteelliseen solmukohtaan Karjaan keskusta-alueen kaakkoispuolelle.
Malmkullan liikkealueen saavutettavuus on erinomainen niin Karjaan keskustasta kuin muualtakin
l&hialueilta ja kauempaakin Hangontieta pitkin. Alueen uuden rakentamisen julkisivuihin (erityi-
sesti Hangontie suuntaan), alueen valaistukseen ja mm. ulkomainontaan liittyvat ratkaisut tutki-
taan rakennuslupavaiheessa.
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Maisema ja ymparisto

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittavasti maisemaan ja ymparistoon. Uusi rakentaminen
tulee sijoittumaan jo rakennetulle alueelle. Rakennettujen alueiden piha- ja paikoitusalueet ovat
talld hetkelld pddosin asvalttikenttaa. Eteldisemman rakennetun alueen ymparaivilla viheralueilla
ei ole pohjois-koillisosaa lukuun ottamatta juuri puustoa. Alue onkin paaosin vaatimatonta harva-
puustoisia nurmikenttaa ja heinittynytta tienpiennaralueita, jossa kasvillisuus on hyvin vaatima-
tonta.

Asemakaavan muutoksen myéta nykyisten asemakaavojen mukaisia puistoalueita (VP) otetaan
suppeilta osin mukaan uuteen KM-1 -alueeseen, jotta aluetta voidaan tehokkaammin hyédyntaa
ottaen huomioon alueen luonne, sijainti kehittyvalla liikealueella ja kaupungin seka maanomista-
jan tahtotila/tavoitteet. Voimakkaasti likenndidyn Hangontien varteen osoitettu nykyinen puisto-
alue ei sovellu virkistykseen tai omaa suojelullisia eikd maisemallisia arvoja. Paaosin puuton alue
ei mydskaan toimita merkittavissa maarin suojaviheralueen virkaa.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavan toteuttaminen ei vaikuta merkittavasti lIahikortteleiden asuinviihtyvyyteen rakentamisen
luonteen pysyessa padosin ennallaan ja uuden rakentamisen sijoittuessa jo rakennetulle alueelle.

KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Asemakaavan muutosta varten on laadittu kaupallinen selvitys (Malmkullan liikealueen asema-
kaavan kaupallinen selvitys WSP, 6.2.2018, péivitetty 12.3.2019).

Malmkullaan liikealueen asemakaavan muutoksen kaupallisen selvityksen laatimisesta ovat vas-
tanneet kaupan asiantuntijat KTM Katja Koskela ja KTM Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.

Malmkullaan asemakaavamuutoksen laatija Seppo Lamppu Tmi / Seppo Lamppu on toimittanut
selvityksen laatijoille tiedot asemakaavamuutoksen alustavasta sisallosta. Selvitystydn aikana on
pidetty kaksi tydneuvottelua selvitystyon laatijoiden ja kaavan laatijoiden kanssa. Selvitystyon
pohjan ollut alustava asemakaavaluonnos vastaa hyvin tarkkaan 27.03.2019 kasittelyyn toimitet-
tavaa kaavaluonnosta. Aluerajaus on sama ja maankayttomerkinta/kayttétarkoitus on sama.
Malmkullan liikealueen asemakaavan kaupallisessa selvityksessé KM korttelialueen rakennusoi-
keus on 6700 k-m2. Kaupan selvityksen laatinut konsultti on maaliskuussa 2019 paivittanyt selvi-
tykseen vireilla olevien kaavojen tilanteen. Karjaan keskusta-alueen asemakaava on edennyt eh-
dotusvaiheeseen (nahtavilla 23.4.-23.5.2018) ja vireilld oleva maakuntakaava valmisteluvaihee-
seen (nahtavilla 8.10-9.11.2018). Kaavaluonnosvaiheen kaupallisten vaikutusten arviointi voi-
daankin hyvin suoraan perustaa laadittuun selvitykseen.

Vaikutusten arvioinnissa on otettu tarvittavissa maarin huomioon myds muut kaupan kehityssuun-
nitelmat lahialueella. Kaupallisten vaikutusten arvioinnin lahtdtietona ovat markkina-alueen nykyi-
nen palveluverkko seka ostovoima- ja liiketilatarvelaskelmat.

Vaikutuksia on selvitetty Karjaalla seka tarpeellisissa maarin myds koko markkina-alueella, jonne
Karjaan kaupan kehittdmiselle voi olla vaikutusta.

Yleisesti voidaan todeta, ettd kaavan kaupan vaikutuksia arvioidaan aina suhteessa voimassa
olevaan kaavaan ja/tai nettomaaraiseen uuteen liiketilaan. Koko Malmkullan asemakaavan ra-
kennusoikeus ei ole markkinoilla uutta liiketilaa, vaan kaupan tarjonta kasvaa nettomaaraisesti
vain noin 2000 k-m?. Tilanne markkinoilla muuttuu siis vain 2000 k-m? verran. Vaikutukset olisivat
aivan erilaisia, jos tyhjalle tontille rakennetaan 6700 k-m? suuruinen vahittaiskaupan suuryksikko,
kuin siina tapauksessa, etta tontilla on jo talla hetkellda 4700 k-m? kauppaa ja sita laajennetaan,
tai puretaan ja rakennetaan uusi 6700 k-m? kokoinen liikerakennus.
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Vaikutukset Karjaan keskustaan

Kaupan selvitysraportin mukaan Malmkullan liikealueen asemakaavamuutos ei tuo suurta muu-
tosta kaupan tarjontaan verrattuna nykytilaan. Erikoiskaupan tarjontaan ei asemakaavan muu-
toksella ole suurta vaikutusta. Malmkullan liikealueelle voi sijoittua jonkin verran uutta tilaa vaati-
vaa kauppaa, mutta maara on vahainen suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan seka tilaa
vaativan kaupan markkinoihin ja tarjontaan Karjaalla. Tilaa vaativa kauppa ei merkittavasti kilpaile
keskustan kanssa eika tilaa vaativalla kaupalla ole suurta kiinnostusta sijoittua ydinkeskustaan.
Tilaa vaativan kaupan kasvu Malmkullan liikealueella ei siten merkittavasti vaikuta keskustan ve-
tovoimaan.

Suurin merkitys keskustakauppaan on paivittaistavarakaupalla. Paivittdistavarakaupan sijoittumi-
nen Malmkullan liikealueelle muuttaa kaupan rakennetta Karjaalla, koska talla hetkella Karjaan
keskusta on merkittavin paivittaistavarakaupan asiointipaikka Karjaalla. Keskustassa on nyt kaikki
nykyiset supermarket-kokoluokan toimijat. Uuden paivittaistavarakaupan myo6ta Malmkullan liike-
alueen merkitys kauppapaikkana kasvaa. Ostovoiman kasvun mydéta Karjaan alueella on kuiten-
kin tarvetta paivittaistavarakaupan tarjonnan kasvulle.

Yhden supermarket-kokoluokan myymalan tai kahden pienemman myymalan sijoittuminen
Malmkullan liikealueelle mahtuu liiketilan lisatarpeeseen. Nain ollen ei ole ndhtavissa, etta kes-
kustan paivittaistavarakaupan tarjonta oleellisesti muuttuisi Malmkullan liikealueen asemakaava-
muutoksen my6td. Paivittaistavarakaupan sijoittuminen Malmkullaan liikealueelle on kuitenkin
mahdollista my6s nykyisen asemakaavan mukaan, ja paivittdistavarakaupan rakennusoikeuden
muutoksen merkitys jaa pieneksi suhteessa keskustan tarjontaan. Paivittaistavarakaupan raken-
nusoikeuden kasvu ei nadin ollen oleellisesti vaikuta keskustan vetovoimaan.

Malmkullan liikealueen asemakaavan muutoksen mydéta keskusta sailyttdd asemansa paivittais-
tavarakaupan, erikoiskaupan ja palveluiden paakauppapaikkana. Asemakaavalla ei siten ole mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia keskustaan. Keskustan vetovoiman sailyminen edellyttda kuitenkin
keskustan aktiivista kehittamista.

Kaavojen mahdollistamaa uutta liiketilaa Karjaalla

k-m’
Ensikujan asemakaavan muutos 2 000
Karjaan keskus (KM-kortteli) 10 000
Horsbhack-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
Yhteensa 26 300
Uusi liiketila [ liiketilan lisdtarve 114 %

Kuva 7: Kaupallinen selvitys: Kaavojen mahdollistama uusi liiketila ja paikallinen lisétarve Karjaalla. ©
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Vaikutukset kaupan palveluverkkoon koko markkina-alueella

Malmkullan liikealueen asemakaava mahdollistaa nykyistd hieman laajemman kaupan tarjonnan
Malmkullan alueelle. Asemakaavan myé6ta koko Malmkullan alueen liiketilamaara kasvaa noin
9000 kerrosnelidmetriin. Keskustassa vireilld oleva asemakaava mahdollistaa kaupan kasvun
noin 50.000 kerrosnelidmetriin, uutta kaupan ja palveluiden tilaa on kaavaan osoitettu 9700 k-m?.
Lepin alueella laajennussuunnitelmat ovat kaikkein suurimpia. Kokonaisuudessaan osayleis-
kaava mahdollistaa alueen kaupan kasvamisen 30.000 kerrosnelidmetriin.

Malmkullan merkitys palveluverkossa ei tule merkittavasti muuttumaan Malmkullan liikealueen
asemakaavan myéta. Kaupan kasvu alueella on vahaista. Merkittdvin muutos palveluverkossa
tapahtuisi paivittdistavarakaupan myoéta. Paivittdistavarakauppa monipuolistaisi alueen nykyista
tarjontaa, ja kauppapaikan asema muuttuisi nykyistd enemman paivittaisasiointipaikaksi. Toi-
saalta voimassa oleva asemakaava sallii my6s paivittaistavarakaupan sijoittumisen alueelle, el
muutos palveluverkossa voi tapahtua myos nykyisen asemakaavan mukaan.

Karjaan keskusta tulee Malmkullan asemakaavan my6ta sailymaan paikallispalveluiden paakes-
kustana Karjaalla. Malmkullan kehittyminen tuo lisaa kilpailua alueelle 1ahinna suhteessa Leppiin.
Malmkullan asemakaava mahdollistaa kiinteiston kehittdmisen kauppapaikkana, jolloin kauppa-
paikan vetovoima kasvaa seka asiakkaiden etta yritystoimijoiden nakdkulmasta. Malmkullan ve-
tovoiman lisdantymien tuo alueellista tasapainoa palveluverkkoon itaisen ja lantisen Karjaan va-
lille. My6s Lepin merkitys palveluverkossa on kasvussa, mutta Malmkullan alue on vaihtoehtoinen
kauppapaikka Lepin alueelle. Molemmilla on potentiaalia kehittyd, mutta Lepin alueen laajamit-
tainen kasvu tapahtunee pidemmalla aikavalilla.

Karjaan kaupan kehittdminen vaikuttaa myds Pohjan asukkaiden palvelutarjontaan. Pohjan alu-
eella on hyvin vahaisesti palveluita, joten palveluiden monipuolistuminen Karjaalla parantaa myo6s
Pohjan alueellista tarjontaa. Pohjan alueella ei ole juurikaan kysyntaa kaupan uusperustannalle
Fiskarsin ja Billnasin matkailupalveluita lukuun ottamatta, joten negatiivisia vaikutuksia ei ole nah-
tavissa. Paivittistavarakaupan Idhipalvelut sailyvat Pohjan alueella, jos vain asutus taajamissa
sailyy riittavalla tasolla. Monipuolinen asiointi suuntautuu alueelta joka tapauksessa Karjaalle tai
tatd kauemmaksi.

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 "

Kuva 8: Kaupallinen selvitys: Kaavio nykyisista kaupan liiketiloista ja uusien kaavojen mahdollistamasta
liikerakentamisesta. 7
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Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali kau-
pallinen tarjonta supistuu jossakin osissa kaupunkia. Toisaalta palveluiden saavutettavuus voi
myo6s uuden kauppapaikan myo6ta joissakin asukasryhmissa tai jollakin alueella parantua, jos
kauppa rakennetaan alueelle, jossa vastaavaa palvelutarjontaa ei nyt ole. Jos liiketilan maara
kasvaa hitaasti pitkalla aikavalilla, on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan mark-
kinatilanteeseen.

Malmkullan asemakaavan muutos tuo vain vahan uutta liiketilaa markkinoille ja uudelle liiketilalle
on Karjaalla kysyntaa. Malmkullan ei arvioida nain ollen vahentavan keskustan tai Lepin alueen
palveluita. Nain ollen Malmkullan asemakaavalla ei ole haitallisia vaikutuksia palveluiden alueel-
liseen saavutettavuuteen Karjaalla.

Malmkullan myéta palveluiden saatavuus voi parantua, jos tarjonta Malmkullassa monipuolistuu.
Erityisesti paivittdistavarakaupan rakentuminen alueelle parantaa palveluiden saavutettavuutta,
kun tarjontaa tulee keskustan ja Lepin ohelle myds Karjaan taajaman itaisiin osiin. Tosin nykyinen
asemakaava myds mahdollistaa alueelle paivittdistavarakauppaa, mutta uuden asemakaavan
myo6ta paivittistavarakaupan rakentuminen alueelle on todenndkdisempaa. Myds tilaa vaativan
kaupan tarjonnan laajentaminen parantaa palveluita taajaman itdosissa.

Malmkulla on I&hikauppapaikka itdisen taajaman asukkaille. Turuntien seka Karjaantien ja taman
itd-puolisten alueiden kuten Pappilan, Landsbron ja Lévkullan asukkailla on hyvin luonteva asi-
ointimatka Malmkullaan, vaikka etaisyyserot keskustaan eivat ole suuria. Asukasmaara itaisen
taajaman alueella on myo6s kasvussa Donsby West —alueen asemakaavoituksen myota.

Malmkullan alue sijoittuu palveluiden saavutettavuuden kannalta hyvin Karjaan itdiseen sisdan-
tuloporttiin, josta on suora yhteys mm. Pohjan ja Fiskarsin alueelle. Nain ollen alue palvelee kaik-
kea kaupungin itdpuolelta Karjaalle ja Pohjaan tulevaa liikennetta. Alueella on paljon loma-asuk-
kaita, joten palveluiden parantuminen paivittistavarakaupassa ja tilaa vaativassa kaupassa pa-
rantaa palveluiden saavutettavuutta Karjaalla.
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Palveluiden kehittdminen sekd Karjaan ita- ettd l&nsiosissa parantaa palvelujen saavutettavuutta
ja luo edellytyksia tasapainoiselle palveluverkolle verrattuna tilanteeseen, jossa vain toinen alue
kehittyy kauppapaikkana. Yleisesti tarjonnan monipuolistuminen Karjaalla parantaa Karjaan ve-
tovoimaa ja palveluiden saavutettavuutta ja luo edellytykset alueellisesti nykyista tasapainoisem-
malle palveluverkolle. Kun tarjontaa on riittavasti lahialueella, ei ole niin suurta tarvetta asioida
mm. Lohjalla tai paakaupunkiseudulla.

s : Enskuan asemskasa-ahe

v . : S Sapvubatizvuusalue
Tiwveikbea pikn

i [ 1. ' 0-1km

; L&
! ! 1-3km

1-Bkm

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

Kuva 9: Kaupallinen selvitys: Malmkullan liikealueen saavutettavuusalueet. 8

Kaupallisen selvityksen johtopaatokset

Malmkullan liikealueen asemakaava ei tuo suurta muutosta kaupan tarjontaan verrattuna nykyti-
laan. Erikoiskaupan tarjontaan ei asemakaavan muutoksella ole suurta vaikutusta. Malmkullan
alueelle voi sijoittua jonkin verran uutta tilaa vaativaa kauppaa, mutta maara on vahainen suh-
teessa voimassa olevaan asemakaavaan seka tilaa vaativan kaupan markkinoihin ja tarjontaan
Karjaalla. Tilaa vaativa kauppa ei merkittavasti kilpaile keskustan kanssa eika tilaa vaativalla kau-
palla ole suurta kiinnostusta sijoittua ydinkeskustaan. Tilaa vaativan kaupan kasvu Malmkullan
alueella ei siten merkittavasti vaikuta keskustan vetovoimaan.®

Malmkullan liikealueen asemakaavan muutoksen myéta keskusta sailyttaa asemansa paivittais-
tavarakaupan, erikoiskaupan ja palveluiden paakauppapaikkana. Asemakaavalla ei siten ole mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia keskustaan. Keskustan vetovoiman sailyminen edellyttaa kuitenkin
keskustan aktiivista kehittamista. Malmkullan liikealueen asemakaavan muutos tuo vain vahan
uutta liikketilaa markkinoille ja uudelle liiketilalle on Karjaalla kysyntaa. Malmkullan liikealueen ase-
makaavan muutoksen ei arvioida nain ollen vahentavan keskustan tai Lepin alueen palveluita.
Nain ollen Malmkullaan liikealueen asemakaavan muutoksella ei ole haitallisia vaikutuksia palve-
luiden alueelliseen saavutettavuuteen Karjaalla.
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Malmkullan liikkealueen asemakaavan muutos lisda ja monipuolistaa kaupallisten palvelujen tar-
jontaa Karjaan keskustan kaakkoisessa osassa. Kaavamuutos lisda myds tervetta kilpailua eri
osa-alueiden kaupallisten palvelujen tarjonnassa.

Liikenne

Malmkullan asemakaavamuutostyon yhteydessa alueella on laadittu Liikenteen toimivuustarkas-
telu: Valtatie 25 — Ratakatu — Ensikuja (FCG, 2018). Lisaksi alueella on tutkittu Valtatie 25:n (Han-
gontie) ja Ratakadun oikealle kdantymisen kaistan sijoittamista (Karjaa, VT25 ja Ratakatu, Oike-
alle kdéantymisen kaista, asemakuva 1:1250, FCG, 6.9.2017). Paaradasta erotetulla oikealle
kaantymiskaistalla saataisiin ko. risteysalueen liikenteen sujuvuutta lisattya ruuhka-aikoina.

Liikenteen toimivuustarkastelun mukaan (FCG) Malmkullan liikealueen asemakaavan muutoksen
mukainen rakentaminen ei merkittavasti muuta alueen liikenneolosuhteita. Johtopaatdksena tar-
kastelusta selvityksen laatijat toteavat, etta "yon yli tilanteen”, jossa Malmkullan uusi maankaytto
on toteutunut, liilkenteen toimivuus ei eronnut merkittavasti nykytilanteesta. Ennustevuosina 2030
ja 2040 jo pelkastaan liikenteen yleisesta kasvusta, ja etenkin valtatien 25 liikenteen kasvusta,
johtuen Ratakadulta valtatien 25 liikennevirtaan liittyminen vaikeutuu ja viivytykset kasvavat sel-
vasti. Valtatielld 25 on ennustetilanteissa jo niin vilkas liikenne, ettd Ratakadulla syntyy jonoutu-
mista ilman Malmkullan liikealueen uutta liikennetuotostakin. Vaikka ennustevuosien tarkaste-
luissa Ratakadulta vasemmalle valtatielle 25 kaantyvat jonoutuivat, niin jonot kuitenkin paasivat
purkautumaan eika jonoutuminen ollut kokoaikaista.

Raaseporin kaupungin ja tieviranomaisen tuleekin mahdollisimman pian suunnitella keinot joilla
Hangontien ja Ratakadun/Ensikujan liikenteelliset ongelmat saadaan ratkaistua. Uusi rakennet-
tava kaantymiskaista parantaa liikenneturvallisuutta (littyminen Ratakadulta Hangontielle, erityi-
sesti Helsingin suuntaan) mutta ei poista ruuhkautumista.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Luonnosvaiheen kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat Raaseporin kaupungin sivuilta osoit-
teesta: https://www.raasepori.fi’lkaava-7782/.

5.5 Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia.
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6 ASEMAKAAVAEHDOTUS
6.1 Valmistelu- ja luonnosvaiheessa saatu palaute

OAS ja asemakaavan muutoksen luonnos kasiteltiin kaavoituslautakunnassa 27.3.2019, jonka
jalkeen asemakaavan muutos kuulutettiin vireille ja kaavaluonnos-aineistot asetettiin nahtaville
15.4.-15.5.2019.

Kaavasta pyydettiin lausunnot osallisilta viranomaisilta. Lausuntoja saatiin 10 kpl. Yksi huomau-
tus jatettiin. Lausuntojen ja mielipiteiden lyhennelmat ja laaditut vastineet ovat kaava-aineistojen
liitteena (Liite A).

Saadun palautteen osalta kaavaehdotusta valmisteltaessa on otettu huomioon mm. seuraavat
vaatimukset ja ehdotukset:

o KM-1 korttelialueen kaavamaaraysta on paivitetty. Kaavamaarayksen mukaan alueelle
saadaan rakentaa paljon tilaa vaativan erikoistavarankaupan liikerakennuksia kuten auto-
, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Korttelialueen KM-1 kokonaisraken-
nusoikeudesta saadaan muun merkitykseltdan paikallisen erikoistavarankaupan liiketi-
loina rakentaa enintaéan 4000 kerrosala-m?. Korttelialueen KM-1 kokonaisrakennusoikeu-
desta saadaan enintaan 1100 kerrosala-m? toteuttaa paivittaistavarankaupan tiloina. Alu-
eelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman ja ravintola- seka kahvilapalveluita. Péaivit-
téistavarakaupan osuus (1100 ka-m?) on téysin sama, kuin jo nyt voimassa olevassa ase-
makaavassa.

o Korttelialueille on lisatty ajoyhteyskielto niille osille, kun se on tarpeen. Liittymiskielto on
lisatty mm. Ensikujan ja Malmikujan risteysalueen kohdalle (KM-1 korttelialueen lansira-
jalle).

o KM-1 korttelialueen lansipaassa rakennusalan rajaa on siirretty ja lounaisosassa on laa-
jennettu istutusalueen osaa. Lisaksi lansi-lounaisosan nykyisen (KM-1 korttelialueen) lii-
kerakennuksen lansipuolelle on merkitty alue pysakaintia varten (p) nykytilanteen mukai-
sesti. KM-1 korttelialueen ja sen lansipuolella olevan alueen rakennusalojen/rakennusten
valiin jaa nailld muutoksilla riittava etaisyys.

e Kaavaan on lisatty julkisivuja koskevia maarayksia. Maaraykset ovat soveltuvin osin vas-
taavantyyppisia kuin ne, joita Lepissa ja Oikotien asemakaavoissakin on kaytetty.

o Kaavaselostuksen oheisaineistoihin on lisatty havainnekuva-aineistoa, jossa massata-
solla esitetdan mitoituksellisia vaihtoehtoja alueen toteuttamisesta.

o KM-1 Kkorttelialueen kaavamaaraykseen on lisatty, ettd puistomuuntamoiden rakentami-
nen sallitaan KM-1 korttelialueelle.

e Hulevesijohto KM-1 korttelialueen lapi sailytetaan, mutta sille on annettu kaavassa maa-
rays, joka mahdollistaa johdon siirtdmisen ja johtokohdan kayttamisen rakentamiseen.

e Hulevesien johtamisessa on varauduttu siihen, ettd KM-1 korttelialueen itd-kaakkoispuo-
lella hulevedet johdetaan avo-ojassa, joka sijoittuu kaupungin omistamalle maalle KM-1
korttelialueen ja valtatien 25 tiealueen (tiekiinteiston lansiraja) valiselle alueelle. Ote hule-
vesisuunnitelmasta on liitetty kaava-asiakirjoihin.

6.2 Korttelin 363 KL-1 korttelialueen ja LP alueen liittaminen kaavaan 7782

Raaseporin kaupunki ehdotti (alkuvuonna 2021), etta voimassa olevan asemakaavan KL-1 kort-
telialue (kiinteistd 710-54-363-1) seka sen itapuolella oleva Raaseporin kaupungin omistama LP
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alue (yleinen pysakaintialue) liitettaisiin kaavaan 7782. Molemmat alueet sisaltyvat laadittavana
olevaan asemakaavamuutokseen, joka on ollut jo ehdotuksena nahtavilla (kaava 7749). Kaavaan
7749 sisaltyvan T-1 korttelialueen maanomistajat eivat ole padasemassa keskenaan sopimukseen
kaavamuutoksen edellyttamista jarjestelyistd ja kaavan eteneminen nayttdakin siltd osin hyvin
haasteelliselta.

Kaupungin ehdotuksen mukaisesti kaavan 7749 nahtavilla olleen asemakaavan muutosehdotuk-
sen mukainen korttelialue KL ja sen itapuolella oleva LH korttelialue siirretdan osaksi asemakaa-
vamuutosta 7782. LH korttelialue otetaan kaavaan sellaisena kuin se on ollut nahtavilla olleessa
asemakaavamuutoksessa: LH korttelialue, johon saadaan rakentaa polttoaineen jakelua palvele-
van katoksen 150 ka-m? seké autojen pesuhallin 150 ka-m?>.

KL alueen osalta rakennusala rajataan niin, etta liikerakennus voidaan rakentaa myads tontin lan-
sipaahan riippuen siita, millainen toteutusratkaisu tulee olemaan LH korttelialueella. Rakennusoi-
keus on syyta esittdd vastaamaan paremmin muita alueen liikekortteleiden rakennusoikeuksia.
Rakennusoikeus 500 ka-m? vastaa tehokkuutta e=0,23, joka jaa viela merkittavasti alle €=0.30,
joka on Malmkullan koko itdosan KTY korttelialueiden tehokkuus.

6.3 Asemakaavaehdotuksen kuvaus

Asemakaavan muutosalueella, Ensikujan itapuolella voimassa olevan asemakaavan korttelissa
365 liikerakennusten kunto, tekninen taso ja erityisesti liiketilojen koko ja muoto ovat niin heikot,
epakaytanndlliset ja muutenkin vanhentuneet, ettd koko rakennuskanta (Iansipaan pienempaa
liketilaa lukuun ottamatta) joudutaan purkamaan, mikali alueella halutaan jatkaa liiketoimintaa,
johon alue on tarkoitettu. Voimassa olevan asemakaavan sokkeloiset ja kapeat rakennusalojen
muodot eivat mahdollista alueen taloudellista ja toiminnallisesti jarkevaa uudistamista voimassa
olevan kaavan mukaisesti. Voimassa olevan asemakaavan korttelialueen 365 maankayttérat-
kaisu joudutaankin uudistamaan kaytannossa kokonaan. Samalla kaavaan on liitetty (jo luonnos-
vaiheessa) voimassa olevan asemakaavan korttelia 365 kehystaneita puistoaluekaistoja.

Kaava-alueen itdosa muodostaa kaavamuutoksessa korttelialueen KM-1 ja on osa korttelia 364.
KM-1 korttelialue on muodoltaan pitkdnomainen suorakaide, joka liittyy koko lansisivultaan Ensi-
kujan katualueeseen. Korttelialueen muoto ja liittyminen katuverkkoon luovat hyvan pohjan toimi-
valle liikerakennusten toteuttamiselle. Itasivultaan KM-1 korttelialueelta on suora nakdyhteys
Hangontielle kuitenkin niin, ettd korttelialueen itdsivu ja rakennusalat ovat riittavan etaalla maan-
tiealueen reunasta (maantien lansiosan kiinteistorajasta).

Ensikujan lansipuolella KL alue sailyy nykykaytdssa ja mahdollistaa nykyisen liiketoiminnan jat-
kumisen ja toiminnan kehittdmisen. LP (yleinen pysakdintialue) muuttuu LH korttelialueeksi (huol-
toaseman korttelialue), johon voidaan rakentaa polttoaineen jakeluasema ja autopesuhalli. Polt-
toaineen jakeluaseman rakentaminen on mahdollista my6s KM-1 korttelialueella.

KM-1 korttelialueen koillis-itdpadahan on osoitettu kapea EV alue. Tama kaista tarvitaan, jotta kaa-
vamuutosalueen korttelinumerointi voidaan tehda ottamatta mukaan muutosalueen koillis-itdpuo-
lisia asemakaava-alueita. KM-1 korttelialue on kaavamuutoksessa osa korttelia 364. KM-1 kort-
telialueen lansi-kaakkoispuolella oleva, voimassa olevan asemakaavan KL-2 korttelialue on
(edelleen) myo6s osa korttelia 364.

KM-1 korttelialueen kaavamaarayksen mukaan alueelle saadaan rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarankaupan liikerakennuksia kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppaa. Korttelialueen KM-1 kokonaisrakennusoikeudesta saadaan muun merkitykseltaan pai-
kallisen erikoistavarankaupan liiketiloina rakentaa enintaan 4000 kerrosala-m?2.
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Korttelialueen KM-1 kokonaisrakennusoikeudesta saadaan enintdan 1100 kerrosala-m? toteuttaa
paivittaistavarankaupan tiloina. Paivittdistavarakaupan osuus on tdysin sama kuin jo nyt voi-
massa olevassa asemakaavassa. Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman ja ravintola-
seka kahvilapalveluita. Rakennukset saavat olla enintdan kaksikerroksisia.

Ensikujan pohjoispuolelle sijoittuu KL-korttelialue (likerakennusten korttelialue), jonka rakennus-
oikeus on 500 k-m2 (1-2 krs). Taman naapuriin sijoittuu LH-alue, jonne saa sijoittaa 150 m2 (1
krs) autopesuhallin seka 150 m2 polttoaineen jakelua palvelevan katoksen (1 krs).

Kaavakarttaote on esitetty kuvassa 10 ja yksi mitoitustutkielmia KM-1-alueelle on esitetty kuvassa
11. Kaavakartta ja kaavamaaraykset on esitetty kokonaisuudessaan pienenndksena kaavaselos-
tuksen liitekartalla 2.

Malmkulla afférsomréde, detaljplanesndring
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Kuva 10: Malmkullan liikealue, asemakaavan muutosehdotus 12.4.2021, kaavakarttaote (pienennds).

Kaavan oheisaineistoissa on raportti, johon on koottu kaavaratkaisua havainnollistavia ajatuksia
ja luonnoksia KM-1 korttelialueen mahdollista toteuttamisvaihtoehdoista. Kuvassa 11 on yksi
ote raportin havainnekuvista.
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Kuva 11: Kuvaote KM-1 alueen mitoitustarkasteluraportista (Studio MAYKO 2021). Kuvassa on esitetty
ilmakuvasovite, jossa on raportin mitoitusesimerkin V-3 pohjalta laadittu massamalli iimakuvan paélléa (il-
makuva: MML/Paikkatieotikkuna.fi).

Vesihuolto, likenne, liikkuminen

Malmkullan alueella vesihuolto pohjautuu jo rakennettuun verkostoon, jota tarpeen mukaan uu-
distetaan ja laajennetaan. KL ja LH korttelialueilla maanalaiselle johdolle on esitetty varaus kort-
telialueiden lansi-pohjoisreunaan ja luoteisnurkassa kaupungin maalle. Johto kulkee nykyisen
LP alueen alla ja siirretaan mikali tuleva rakentaminen sita edellyttaa.

Hulevedet kulkevat nykyisellaan korttelialueen KM-1 lapi Hangontien suuntaan. Kaavaehdotuk-
sen laatimisen yhteydessa tutkittiin mahdollisuus johtaa hulevedet KM-1 korttelialueen ita-
paassa olevan EV alueen kautta Hangontien tiealueen lansisivulle. Johtolinjan tai avo-ojan
vietto on kuitenkin niin pieni, ettd hulevesien johtaminen EV alueen kautta ei onnistu. Taman
vuoksi korttelialueen KM-1 |api kulkeva hulevesiviemari sailytetdan nykyisella paikallaan. Johto-
rasitteelle on kuitenkin annettu kaavamaarays, joka mahdollistaa johdon siirtdmisen KM-1 kort-
telialueen sisalla. Mikali johto siirtyy, saadaan johtolinjalle rakentaa. Kaavamaarays on esitetty
kaavamaaraysten pienenndksella (kaavaselostuksen liite 2).

Hulevesien johtamisessa on varauduttu myos siihen, etta KM-1 korttelialueen ita-kaakkoispuo-
lella hulevedet johdetaan avo-ojassa, joka sijoittuu kaupungin omistamalle maalle KM-1 kortteli-
alueen ja valtatien 25 tiealueen (tiekiinteiston lansiraja) valiselle alueelle. Avo-oja on suunnitel-
massa sijoitettu niin, ettd hulevedet eivat johdu maantien sivuojiin. Hulevedet alittavat maantien
nykyisen ojarummun lapi. Ote hulevesisuunnitelmasta on liitetty kaava-asiakirjoihin. Talla het-
kella avo-oja kulkee KM-1 korttelialueen koillisosassa korttelialueen puolella.

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY | Y 3102306-1 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Malmkullan liikealue, asemakaavan muutos, ehdotus 12.4.2021 25 (28)

KM-1 Kkorttelialueen koillis-itdpddhan osoitetulle EV alueelle on esitetty mahdollisuus KM-1 alu-
etta palvelevaan huoltoajoon merkinnalla ajo-1. Tarkoitus on mahdollistaa huoltoajo KM-1 kort-
telialueen koillispaassa olevan liikerakennuksen koillisosiin. Liikenne olisi Iahinna tavarantoimi-
tuksia ja jatehuollon kuljetuksia. EV alueella ei ole mitdan muuta toiminnallista tai erityistd ympa-
ristdllista roolia.

Liikenne KM-1, KL ja LH korttelialueille tapahtuu Ensikujan kautta. LH korttelialueella sallitaan
ajo myds Malmikujan kautta. Liikenneturvallisuuden vuoksi liittymispaikkoja korttelialueille on

ohjattu esittamalla liittymiskieltomerkinnat mm. Ensikujan ja Malmikujan risteysalueen valitto-

malle lahialueelle sekd Ensikujan lansipaahan.

Kaavamaaraykissa edellytetddn myos, etta likkeiden sisdénkayntien lahelle varataan riittavasti
paikkoja kevyenliikenteen kulkuvalineille.

Pysakdintipaikoilta varataan nykyaan riittavasti paikkoja sahkolatauspisteille ilman kaavamaa-
rayksiakin.

Istutukset, maisemakuva, ymparisto, julkisivut

Kaavaan on esitetty istutettava alueen osa korttelialueen KM-1 itasivulle ja lansi-lounaisosaan.
Kaakkoisosassa istutettava alue rajattu laajempana alueena siten, ettd Helsingin suunnasta
Hangontieltd Ratakadulle kdannyttaessa rakennusala ja rakennukset sijoittuvat kauemmas na-
kemaalueen reunasta.

KM-1 korttelialueen lansireunaan on esitetty istutettavaksi (/ sailytettavaksi) puurivi alueen
osalle, jossa jo nyt on puurivi.

KM-1 korttelialueen rakennukset ovat ensimmaiset rakennetut elementit, jotka Helsingin suun-
nasta Karjaan suuntaan saapuva havaitsee. Rakennusten julkisivujen kasittelylla, materiaaleilla,
varityksella seka yleensa arkkitehtuurilla ja my6s mm. mainosten sijoittelulla seka valaistuksella
on suuri merkitys siind minkalaisen ennakkomielikuvan Iahestyja saa taajamasta. Kaavaan on-
kin nailta osin lisatty maarayksia ja edellytetaan myos, etta luvitusvaiheessa laaditaan niista
suunnitelmat ja hyvaksytetaan ne toteutuksen ja rakennussuunnittelun pohjaksi.

6.4 Tilastotiedot

Malmkullan liikealueen asemakaavamuutoksen (kaavakartta 15-21) kokonaispinta-ala on
2,3241 ha. Ensikujan pohjoispuolella olevien KL ja LH alueiden pinta-ala on yhteensa 0,4459
ha. KL Kkorttelialueen rakennusoikeus on 500 ka-m? (e=0.23) ja LH alueelle esitettyjen autonpe-
suhallin ja polttoaineenjakeluaseman rakennusoikeus on yhteensa 300 ka-m2. Voimassa ole-
van asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 350 ka-m2 (KL alueelle).

Ensikujan etelapuolelle sijoittuvan KM-1 korttelialueen pinta-ala on 1,8221 ha ja rakennusoikeus
6700 ka-m? (e=0.37). KM-1 korttelialueen tamanhetkinen voimassa olevan asemakaavan mu-
kainen rakennusoikeus (KM ja KL alueet) on yhteensa 4730 ka-m?. Siitd 1100 ka-m2 saadaan
kayttaa paivittaistavarankaupan tiloina (eli 23 % kokonaisrakennusoikeudesta).

KM-1 Kkorttelialueella oleva nykyisen asemakaavan rakennusalojen hankala muoto (kapeat ja
pirstoutuvat rakennusalat) ei mahdollista taloudellisesti ja/tai toiminnallisesti jarkevaa alueen ke-
hittamista. Kaytanndssa nykyinen rakennuskanta lukuun ottama lansipaan uudempaa liiketilaa
joudutaan purkamaan. Uusien liiketilojen suunnittelua ja rakentamista ei voida tehda voimassa
olevan asemakaavan pohjalta. Ainoa jarkeva tapa onkin uudistaa koko alue.
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6.5 Kaavan vaikutukset

Malmkullan liikealueen asemakaavamuutoksen vaikutuksia on tarkasteltu hyvin kattavasti jo
luonnosvaiheen kaavaratkaisun pohjalta. Kaupan vaikutusten arvioinnissa viitataankin suoraan
luonnosvaiheessa tehtyyn kaupan selvitykseen (WSP) ja selostuksen kohdassa 5.3 tehtyihin
tarkasteluihin. Seuraavassa lahinna taydennetaan jo luonnosvaiheessa tehtyja arviointeja.

Ensikujan pohjois-lansipuolella olevalla KL korttelialueella on toimiva LVI liike. KL korttelialueen
rakennusoikeutta on hieman korotettu, jotta liiketilaa voi tarpeen mukaan myds laajentaa. Te-
hokkuus jaa kuitenkin hyvin pieneksi (€=0.23). KL korttelialueen pieni muutos parantaa kuiten-
kin omalta osaltaan liiketoiminnan edellytyksia alueella. Muutokselle ei ole kaytanndssa vaiku-
tusta nykyiseen liikennetilanteeseen.

Raaseporin kaupungin omistama yleinen pyséakdintialue muuttuu huoltoaseman korttelialueeksi.
Pysakadintialueen liikenne korvautuu ajoneuvojen tankkauskaynneilla ja mahdollisesti myds pe-
suhallin asiakasliikenteella. Kaytanndssa muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta likennemaa-
riin.

Asemakaavaehdotuksessa (12.04.2021) KM-1 korttelialueen rakennusoikeuden kokonaismaara
on pidetty samana kuin luonnosvaiheessakin (6700 ka-m?). Paivittaistavarankaupan osuutta sen
sijaan on pienennetty siihen maaraan mika on jo nyt lainvoimaisessa asemakaavassa (1100 ka-
m?, vahennys luonnosvaiheeseen verrattuna on 45 %). Muun, paikallisen erikoistavarankaupan
liiketilaa saa olla enintaan 4000 ka-m?.

Ottaen huomioon jo luonnosvaiheessa tehdyt kaupan selvitykset ja arvioinnit sekd KM-1 kortteli-
alueelle tehdyt rakennusoikeuksien tdsmennykset ja pienennokset (esim. pt kauppaa vain 1100
ka-m?) voidaan arvioida, ettd Malmkullan liikealueen uudistamisella on paaosin paikallinen mer-
kitys ja kehitettavilla toiminnoilla ei ole merkittavaa heikentavaa vaikutusta Karjaan keskustan
kaupan palveluihin.

Malmkullan liikealueen uudistaminen ei merkittavasti lisaa liikennetta jo vallitsevaan tilantee-
seen verrattuna. Liikennejarjestelyjen parantaminen Hangontien, Ratakadun ja Ensikujan alu-
eilla ndhdaan kuitenkin tarkeana toimenpiteena lahitulevaisuudessa. Kehittamistarve johtuu
Malmkullan liikealueen uudistamisen johdosta kuitenkin vain vahaisemmalta osin. Ensikujan
kautta kulkee Malmkullan alueen ita-, pohjois- ja koillispuoleisten alueiden tydpaikka- ja asia-
kasliikenne, jonka maara Malmkullan liikealueen liikenteeseen verrattuna on selvasti suurem-
paa.

Kaava-alue on kokonaan rakennettua aluetta ja suurelta osin piha-aluetta, autopaikkojen aluetta
ja osin ulkovarastointia. Kaavan mukainen rakentaminen yhtenaistaa alueen ilmetta ja istutuksilla
ja puuriveilld pehmennetadan pysakointialueiden muodostamaa kenttamaista ilmetta.

Rakennusten arkkitehtuurilla on suuri vaikutus siihen, minkalainen ennakkomielikuva lahesty-
vasta taajamasta saadaan. Kaavaan on lisatty maarayksia koskien mm. julkisivujen kasittelya,
julkisivumateriaaleja, varitystd ja myds mainosten sijoittelua sekad ulkovalaistusta. Edellytetaan
myo0s, etta luvitusvaiheessa laaditaan niista suunnitelmat ja hyvaksytetaan ne toteutuksen seka
rakennussuunnittelun pohjaksi.
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7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsdadant6a ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta sovel-
tuvin osin kaavan maaraysten lisaksi.

Kaavan oheisaineistoihin on liitetty tarkasteluja ja luonnoksia KM-1 Kkorttelialueen vaihtoehtoisista
toteuttamistavoista.

7.2 Toteutuksen ajoitus

KM-1 korttelialueen osalta tarkeinta on saada varmuus, missd muodossa aluetta voidaan jatkossa
kehittda. Nykyisellaan alue alkaa pahimmillaan tyhjentya ja rakennukset jaavat vajaakayttoon tai
varastotyyppiseen kayttéon. Mikali kaavamuutos saa lainvoiman suunnitellussa aikataulussa, on
alueelle hyvat mahdollisuudet 16ytya uusiakin yrittajia ja rakentaminen voi kaynnistya nopeastikin.

7.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Espoo 12.4.2021
Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY
Seppo Lamppu DI
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

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

710 Raasepori Tayttamispvm
Malmkullan liikealue
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

2,3241

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Liite 1

19.04.2021

12.04.2021
15.04.2019
7782

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,3241

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukse

tl Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

2,3241

100,0

7500

0,32

0,0000

2420

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

2,0380

87,7

7200

0,35

0,4889

2120

T yhteensa

V yhteensa

-0,5269

IR yhteensé

[L yhteensa

0,2387

10,3

300

0,13

-0,0094

300

|E yhteensa

0,0474

2,0

0,0474

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m?2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 2,3241 100,0 7500 0,32 0,0000 2420

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 2,0380 87,7 7200 0,35 0,4889 2120

KL 0,2159 10,6 500 0,23 0,0094 150

KM 1,8221 89,4 6700 0,37 1,3647 3670

KL-1 -0,7164 -1200

KL-2 -0,1688 -500

T yhteensa

V yhteensé -0,5269

VP -0,5269

IR yhteensé

[L yhteensa 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 yhteensa 0,0474 2,0 0,0474

EV 0,0474 100,0 0,0474

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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RASEBORGS STAD

MALMKULLA AFFARSOMRADE
Defaljplan

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

Genom dndringen av detaljplanen bildas

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

Forslag 12.04.2021
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| |

RAASEPORIN KAUPUNKI

MALMKULAN LIKEALUE
Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelia
365 ja 363 sekd puistoalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu

osa korftelia 364 ja osa korttelia 362
sekd EV alue.

Ehdotus 12.04.2021

100 150
| |
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SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

MITTAKAAVA 11000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

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

KM-1

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vshittaiskaupan suuryksikdn.

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

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

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

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

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

KL

Kvartersomrdde fér afférshyggnader.

Liikerakennusten korttelialue.

Kvartersomrdde for servicestationer.

LH

Huoltoaseman korttelialue.

Linje 3 m utanfor planomrddets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrans.

Grans for delomrdde.

Stadsdelsnummer.

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

vaningar ibyggnaderna, i byggnaden eller ien
del ddrav.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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



Kryss pd beteckning anger att beteckningen
slopas.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta, dar biltvatthall fr placeras.

Byggnadsyta, dar ett takfdorset
distributionsstélle far placeras.

Del av omrdde som skall planteras.

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

Tradrad som skall bevaras/planteras.

For underjordisk ledning reserverad del av
omrade.

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

Parkeringsplats.

Korforbindelse.

Hantering av_dagvatten

Sérskild uppmarksamhet bor féstas vid avledning,

férdrdjning och behandling av dagvatten.

Byggnadssé&tt

Byggnaders fasader skall byggas genom att félja ett

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

—_wxRistimerkinndn pdalld osoittaa merkinndn
poistamista.

|stutettava alueen osa.

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

O O O O Sdilytettava/istutettava puurivi.

TO Maanalaista johtoa varten varaftu alueen osa.

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

!_. P ._!Pys'eiktiimispaikka.

|

o ajo _Ajoyh’reys

Hulevesien kdsittely

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

Rakentamistapa

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

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen

skall

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

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




Parkering

P3 byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ing8ngarna bér tillrackligt med cykelplatser

och bilplatser avsedda for rdrelsehindrade placeras.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? affarsvaningsyta fér
dagligvaruhandel

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

1 bilplats / 100 m? lagervéningsyta

Byagnadssdtt

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

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligh

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

Pysakdinti

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

Autopaikkojen vdhimmdismaard

1 autopaikka / 25 m? péivittaistavarakaupan
liikefilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran lilketilojen
kerrosalaa

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

Rakentamistapa

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

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

Inom defta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.

Talld asemakaava-alueella tonttijaon fulee olla erillinen.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan verensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktiges

beslut i protokollet.

Tdaten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston pdytakirjan

tekemdn paatoksen mukainen.

P3 tjanstens vidgnar: stadssekreterare

Viran puolesta: kaupunginsihteeri

Behandling/Kasittely

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

Laga kraft / Lainvoimainen

SFGE, férslag / KVALT, ehdotus

STDS, forslag / KH, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdofus

Offentligen framlagd, forslag / Julkisestindhtavilld, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus

15-21 28.04.2021

PLANLN, ukastt / KAAVLTK, luonnos

8-19 27.03.2019

e

MALMKULLA AFFARSOMRADE
MALMKULLAN LIKEALUE

Konsult/Konsultti

stadsarkitekt

Daterad/Paivdys

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