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1 PERUSTIEDOT 

1.1 Kaava-alueen sijainti 

Suunnittelualue sijaitsee Karjaan taajaman länsiosassa Lepin alueella, valtatie 25 ja Läntisen ohi-
kulkutien (seututie 111) risteysalueen itäpuolella ja on pinta-alaltaan noin 8,1968 ha. Lepin liike-
alueelta matkaa Tammisaaren keskustaan on noin 15 km ja Karjaan keskustaan runsas 3 km. 
Helsingistä Lepin liikealueen kohdalle on matkaa noin 78 km.  

Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdellä (karttaote: MML/Paikkatietoikkuna) sekä kuvassa 
1. 

 

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus 

Asemakaavan muutosalueen nimi on Lepin liikealue, itäinen osa II. Asemakaavan muutoksen 
tavoitteet ja perusteluja on esitetty kattavasti selostuksen kappaleessa 4.3. 

 

 

 

 

Kuva 1: Kaava-alueen sijainti (musta aluerajaus) ja lähivaikutusalue (punainen katkoviiva). Karttaote: MML/Paikkatie-
toikkuna.  
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1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteistä 

Liite 1: Tilastolomake 

Liite 2: Kaavakartan ja kaavamääräysten pienennös. 

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 

 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma  

 LEPPI II-kaavaehdotus-lausunnot-muistutukset-vastineet-100622-suomi 

 Lepin liikealue, kaavavarantoselvitys 06.2022 

Muut selvitykset ja oheissuunnitelmat: 

 Raasepori Karjaa, Läpp Lepin Liikealue, Itäosa II asemakaavan arkeologinen tark-
kuusinventointi 2022, Mikroliitti OY 

 POHJATUTKIMUS, pientalotontit, Borgmästarsinkatu 30.5.2022, Uudenmaan poh-
jatutkimus Oy 
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 Uudenmaan pohjatutkimus 2021. Rakennettavuusselvitys, Lepinpellonkatu. 

 FCG 2018. Liikenteen toimivuustarkastelu vt 25, st 111, Lepinpellonkatu ja Uikku-
kuja. 

 FCG 2017. Karjaan läntisen taajaman ja Horsbäck- Kärrbyn osayleiskaavahank-
keet, Kaupallinen selvitys 

 FCG 2017, Liikenneselvitys (Horsbäck-Läpp osayleiskaava)  

 Raaseporin kaupunki. 2015. Kehityskuva. Karjaan keskus. 

 Valtatien 25 ja seututien 111 tasoliittymän parantaminen eritasoliittymäksi, Raase-
pori, Aluevaraussuunnitelma, 2010, ELY-keskus. 

 FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi 

 FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelu, P17435 

 FCG 2015. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelun päivitys 

 

2 TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 Kaupunki on solminut kiinteistökaupan (kiinteistöjen vaihto) esisopimuksen Ab Karjaan 
Liikekeskuskiinteistöt Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy kanssa. Kiinteistöjen vaih-
don pohjana on, että yhtiöt maksavat kaupungille välirahan. Sopimuksessa on huomioitu 
kaavamuutoksen tuoma arvonnousu, eikä maankäyttösopimuksia ole tarpeen laatia ase-
makaavan muutoksen yhteydessä. 

 Kaupunginhallitus on 2.9.2019 § 305 hyväksynyt Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistöt Oy ja 
Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy kaavoitusaloitteen korttelin 5207 voimassa olevan ase-
makaavan muuttamiseksi. 

 OAS on ollut kaavoituslautakunnassa 17.6.2020 § 95. 

 Kaavamuutos sisältyy kaupunginvaltuuston 25.1.2021 § 6 hyväksymään kaavoitusohjel-
maan 2021–2025 (Lepin liikealue, itäosa II, kaavahanke 7801). 

 Asemakaavamuutoksen ehdotus on ollut kaavoituslautakunnassa 20.01.2022 ja nähtä-
villä lausuntoja ja mahdollisia muistutuksia varten 14.02. – 17.03.2022. Ehdotuksesta pyy-
dettiin lausunnot osallisilta viranomaistahoilta. 

 

2.2 Asemakaava  

Asemakaava käsittää: 

 Liikerakennusten korttelialueet, jolle saa sijoittaa vähittäistavarakaupan suuryksikön 
(KM).  

- Alueelle sijoittuu kaksi KM korttelialuetta, joiden yhteispinta-ala on 3,5972 ha ja 
rakennusoikeus yhteensä 11680 k-m2 (nähtävilläolon jälkeen tarkistettuna yh-
teensä 12250 k-m2). 
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 Erillispientalojen korttelialueet (AO).  

- Alueelle sijoittuu AO (erillispientalojen korttelialueet) korttelialueita, joiden pinta-ala 
on yhteensä 1,9908 ha ja rakennusoikeus on 4450 k-m2. Ohjeellisia AO tontteja on 
yhteensä 17 kpl. Keskimäärinen tonttikoko on noin 1170 m2 ja rakennusoikeus 
keskimäärin 262 k-m2 (sisältäen talousrakennukset).  

 Lähivirkistysalueen (VL).  

- Kaavamuutosalueen eteläosan liikerakennusten korttelialueiden ja pohjoisosan 
erillispientalojen alueiden väliin sijoittuu lähivirkistysalue (VL). VL alueen koko on 
noin 1,8303 ha. Alueita yhdistää jalankululle ja polkupyöräilylle tarkoitettu kevyen-
liikenteen tie. 

 Katualueita 

- Lepinpellonkatu on alueen eteläosan ainoa katu, ja pohjoisosassa ovat Rakuunan-
katu ja Borgmästarsinkatu. Borgmästarsinkatua ei vielä ole rakennettu. Muut kadut 
on pääosin rakennettu katukäyttöön. Kaavassa on katualueita yhteensä 0,7785 ha. 

 Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 8,1968 ha. 

 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. Kaavan toteuttaminen edellyttää sito-
van tonttijaon laatimista. 

Korttelin 5202 tontille 2 sijoittuva K-Raudan uusi liikerakennus on valmistunut vuoden 2022 alku-
puolella ja on otettu jo käyttöön 
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3  SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue sijoittuu Leppiin Karjaan kuntakeskuksen lounaispuolelle. Suunnittelualue on 
pääosin peltoaluetta ja osin rakennettu. Liikealue (KM) sijoittuu valtatie 25 ja Läntisen ohikulkutien 
(seututie 111) risteysalueen itäpuolelle. Asuinrakentaminen (AO) sijoittuu kaava-alueen pohjois-
osaan ja peltoalue metsäsaarekkeineen alueen keskivaiheille. Pellolle sijoittuu itä-länsisuuntai-
nen avo-oja.  

Kaavan eteläosa on osa kasvavaa Lepin liikealuetta, joka levittäytyy Läntisen ohikulkutien itä- ja 
länsipuolille VT 25:n pohjoiselle puolelle. Alueella on useita eri toimijoita (ks. tarkemmin kohta 
Rakennettu ympäristö). Kaava-alueen pohjoisosan pientalokorttelialue on Lepinkadun varren 
osalta rakennettu, mutta muutoin AO-alueet ovat rakentamattomia. AO-alueet sekä osa peltoalu-
eesta (suunnittelualueen pohjoisosa avo-ojaan asti) sijoittuvat pohjavesialueelle. 

Luonnonympäristö ja maisema 

Maisema on rakennettujen kortteleiden osalta suurehkojen liikerakennusten hallitsema avoimine 
pihapiireineen ja parkkipaikkoineen. Muu suunnittelualue on rakentamatonta peltoa, jossa näky-
mälinjat rajautuvat pohjoisessa omakotitaloalueeseen ja sen taustamaastoon sijoittuvaan met-
sään. Koillisessa ja idässä näkymät rajautuvat peltojen taakse sijoittuvaan, pääosin tiheään met-
sän osuuteen. Etelässä kulkee Hangontie peltoaukeiden välissä.  

Kuva 2: Ilmakuva. Kaava-alue on rajattu karttaotteeseen keltaisella. Karttaote: Paikkatietoikkuna.fi/MML. 
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Rakennettu ympäristö 

Lepin liikealue on osittain rakentunut. Läntisen ohikulkutien (seututie 111) ja Lepinpellonkadun 
risteyksen välittömässä läheisyydessä sijaitsevat ABC ja Shell liike- ja huoltoasemarakennukset. 
Lepinpellonkadun eteläpuolelle on rakennettu kaksi suurempaa liikerakennusta, joissa toimivat 
Jysk, Sotka, ja RTV. Itäisimmällä tontilla on käynnissä K-raudan myymälän rakentaminen. 

Yhdyskuntatekninen huolto 

Lepinpellonkatu on rakennettu noin kaavamuutosalueen puoleen väliin asti. Lepinpellonkadun 
itäpäästä on rakennettu pyörätie kaavamuutosalueen pohjoispuolella oleville asuntoalueille. Alu-
eella on vesijohto- ja jätevesijohtoverkosto. 

Maanomistus 

Kaupunki omistaa katualueet ja virkistysalueet eli kiinteistöt 55-9901-0 ja 55-9903-0 ja maanvaih-
dossa kaupungille tullevat erillispientalojen tontit (maanvaihdon esisopimus: kaupunki / Ab Kar-
jaan Liikekeskuskiinteistöt Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy). Muut kiinteistöt ovat yksi-
tyisomistuksessa tai liikeyritysten omistuksessa. 

Nykyisen kaavan toteutuminen 

Voimassa olevan asemakaavaan (ks. kuva 6.) KM korttelialue korttelissa 5207 on kokonaan to-
teutumatta. KM korttelialueesta korttelissa 5202 on läntinen pää rakentunut. Koko itäisempään 

Kuva 3: Vinovalovarjoste ja rakennettu ympäristö. Pohjavesialue näkyy keltaisella läpikuultavalla täytöllä, kaava-alu-
een suurpiirteinen rajaus keltaisella katkoviivalla Karttaote: MML/Paikkatietoikkuna.fi. 
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osaan on kaavatyön aikana käynnistynyt K-Raudan uuden liikekiinteistön rakentaminen. Liike-
kiinteistö on valmistunut vuoden 2022 alkupuolella. 

Asemakaavamuutoksen pohjoisosassa Lepinkadun varren AO korttelialueen osa on yhtä tonttia 
lukuun ottamatta rakentunut. Muut pohjoisosan AO tontit ovat rakentamattomia samoin Borgmäs-
tarsinkadun asemakaavamuutokseen sisältyvä osuus on rakentamatta. 

VAT 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ohjaavat maankäytön suunnittelua valtakunnallisella ta-
solla ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden teh-
tävänä on osaltaan tukea ja edistää maankäyttö- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja laissa 
määriteltyjen alueidenkäytön suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpiä näistä tavoit-
teista ovat kestävä kehitys ja hyvä elinympäristö. Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet välit-
tyvät paikallissuunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta ja oikeusvaikutteisten 
yleiskaavojen kautta. 

MAAKUNTAKAAVA 

Uusimaa-kaava kattaa lähes koko Uudenmaan alueen, ja sen aikatähtäin on vuodessa 2050. 
Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman päätöksen jälkeen kaavakokonaisuus on tullut 
voimaan siltä osin kuin valitukset hylättiin. Maakuntavaltuusto hyväksyi Uusimaa-kaava 2050 -
maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020, ja maakuntahallitus päätti kaavojen voimaantulosta 
7.12.2020.  

Helsingin hallinto-oikeus kielsi välipäätöksellään 22.1.2021 valtuuston hyväksymispäätösten täy-
täntöönpanon kaavoista jätettyjen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus totesi, ettei 
täytäntöönpanokieltoa ollut enää aihetta pitää voimassa siltä osin kuin valitukset oli hylätty, ja 
kaavakokonaisuus tuli pääosin voimaan. 

Hallinto-oikeus kumosi luonnonsuojeluyhdistysten valitusten perusteella ne maakuntakaavoja 
koskevat päätökset, joilla oli kumottu aiemmissa maakuntakaavoissa olevia Natura 2000 -aluei-
siin ja luonnonsuojelualueisiin liittyviä merkintöjä. Edellä mainitut aiemmissa maakuntakaavoissa 
esitetyt suojelumerkinnät jäivät siten voimaan.  

Lisäksi hallinto-oikeus kumosi Uudenmaan ELY-keskuksen valituksen perusteella kaavamää-
räyksestä osan, joka koski vähittäiskaupan suuryksiköiden koon alarajoja muualla kuin pääkau-
punkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittämisvyöhykkeillä. Maakuntakaavalla oli mää-
rätty, että näillä alueilla seudullisia vaikutuksia on vain vähintään 10 000 kerrosalaneliömetrin 
suuruisella vähittäiskaupan myymälällä.  

Lepin alueelle maakuntakaavassa on esitetty ruskealla ympyrällä merkintä ”kaupan kohde”. Mer-
kinnän kuvauksen mukaan: ”Kohdemerkinnällä osoitetaan merkitykseltään seudulliset vähittäis-
kaupan suuryksiköt keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. 

Niitä kehitetään sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan 
kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. 

Merkitykseltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksikön enimmäismitoitukseen lasketaan mu-
kaan myös merkitykseltään paikallinen liiketila.” 

Suunnittelumääräyksen mukaan: ”Kaupan alueen merkinnän osoittamalle alueelle voidaan yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vähittäiskauppaa, joka on merkityksel-
tään seudullinen vähittäiskaupan suuryksikkö. 
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Kaupan alueet sekä niiden enimmäismitoitukset on osoitettu taulukossa, joka on suunnittelumää-
räysten lopussa. 

Kohdemerkinnällä osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on määriteltävä yksityiskohtaisessa 
suunnittelussa siten, että se muodostaa riittävän laajan toiminnallisen kokonaisuuden. 

Lisäksi on huolehdittava siitä, että kaupan alueen palveluiden toteuttaminen on kytketty ajallisesti 
alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteellä ja mahdollisuuksien mukaan myös kävellen ja pyö-
räillen.”  

Suunnittelumääräyksessä mainitun taulukon mukaan Raaseporin, Karjaan lounaisosan alueen 
(Lepin liikealue) kaupan alueiden enimmäismitoitus on 40000 k-m2. 

Maakuntakaavan sisältöä ja tulkintaa on avattu myös kohdissa 5.3 ja 5.4. 

Kaavaehdotuksen nähtävilläolon jälkeen on laadittu selvitys, jossa on kattavammin tutkittu Lepin 
liikealueen kaupan rakennusoikeuksien sijoittuminen ja käytetty rakennusoikeus. Selvitys ”LEPIN 
LIIKEALUE: KAAVAVARANTOSELVITYS” on kaavan oheisaineistona ja selvitys on kuvattuna 
myös kohdassa 5.9.  

Maakuntakaavaote on esitetty seuraavassa kuvassa 4. 

 

  

Kuva 4: Ote Uusimaa-kaava 2050-maakuntakaavakokonaisuudesta. Karttaote: Uudenmaan liitto. Kaavamuutosalue 
on merkitty punaisella soikiolla. 
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YLEISKAAVA 

Alue on osa voimassa olevaa Karjaan keskustan osayleiskaavaa. Yleiskaava on oikeusvaikutuk-
seton. Yleiskaava on valtuuston hyväksymä 16. helmikuuta 1987. Ote yleiskaavasta on esitetty 
seuraavassa kuvassa. Yleiskaava ei ole lainvoimainen, joten siltä osin maakuntakaavalla on mer-
kittävä ohjausrooli myös asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa. Lepinpellonkadun alueella 
on voimassa vastikään laadittu asemakaava, joten siltä osin voimassa olevalla asemakaavalla on 
myös merkittävä rooli asemakaavamuutosta laadittaessa, mikäli voimassa olevasta asemakaa-
vasta ei merkittävästi poiketa. 

ASEMAKAAVA 

Alueella ovat voimassa seuraavat asemakaavat: 

- nro 83-100, lainvoimainen 25.2.1970 

- nro 154-100, lainvoimainen 9.11.1984 

- nro 227-100, lainvoimainen 20.6.2005 

- nro 1125-73, lainvoimainen 26.6.2017 

Asemakaavassa nro. 1125-73 kortteli 5207 on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa 
sijoittaa vähittäiskaupan suuryksikön (KM). Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan 
erikoistavarakaupan liikerakennuksia kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja 
maatalouskauppaa. Kortteleiden 5202 ja 5207 yhteenlasketusta kokonaisrakennusoikeudesta 
saadaan enintään 400 kerrosala-m2 toteuttaa päivittäistavarakaupan tiloina. 

Borgmästarsinkadun etelä- ja pohjoispuoleisilla erillispientalojen korttelialueilla ovat voimassa 
asemakaavat nro 83-100 ja 154-100. Erillispientalojen korttelit 480, 481 ja 5203 ovat osittain tai 
kokonaan rakentamattomia. 

Rakuunankatu on varattu kevyelle liikenteelle. 

Kuva 5: Ote oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti on merkitty pinkillä 
katkoviivalla. Kartta: Raaseporin kaupunki. 
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Erillispientalojen ja Lepin liikealueen välissä on lähivirkistysalueita (VL) ja urheilualue (VU). 

RAKENNUSJÄRJESTYS 

Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja se 
on tullut voimaan 5.7.2018. 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi Lepin liikealueen itäisellä osalla on tehnyt alueen maan-
omistajat.  

Maanomistajien esittämän kaavoitusaloitteen mukaan tavoitteena on nykyisten kortteleiden ke-
hittäminen kaavamuutoksen avulla alueen vetovoiman parantamiseksi ja korostamiseksi nykyis-
ten ja uusien toimijoiden näkökulmasta. Lepinpellonkadun itäpään asemakaava (KM korttelialu-
eet) on hyväksytty valtuustossa 26.06.2017, §311 ja on saanut lainvoiman 18.09.2017. 

Kuva 6: Epävirallinen kaavayhdistelmä. Kaava-alue rajattu punaisella. Karttaote: OAS. 
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Kaavaratkaisu ei nykyään kaikilta osin riittävästi vastaa muuttuneita liiketilojen rakentamistarpeita 
ja toteuttamistapoja.  

Kaavan alkuselvittelyjen jälkeen asemakaavamuutokseen on kaupungin toimesta liitetty myös 
Lepin liikealueen pohjoispuolella olevat puisto- ja asuinalueet sekä katualueet.   

4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 
Osallisia kaavaprosessissa ovat 

Osallisia ovat maankäyttö- ja rakennuslain 62 §:n mukaan alueen maanomistajat ja ne, joiden 
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomai-
set ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Kaavan osallisia ovat ainakin: 

Seudulliset viranomaiset 

- Uudenmaan ELY-keskus 

- Uudenmaan liitto 

- Liikennevirasto  

- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos 

- Länsi-Uudenmaan museo 

Kaupungin viranomaiset 

- Ympäristö- ja rakennuslautakunta 

- Tekninen lautakunta 

- Raaseporin vesi 

- Raaseporin energia 

Muut toimijat 

- Karjaan Keskustayhdistys ry 

- Raaseporin yrittäjät ry 

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja 
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä asiasta. Lisäksi sähköpostitse voi toimittaa pa-
lautetta hankkeen yhteyshenkilöille. 

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen 

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-
voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteensä tiedotetaan Västra Nyland leh-
dessä ruotsiksi ja Etelä-Uusimaa lehdessä suomeksi.  

OAS asetetaan nähtäville kaavoitusyksikössä ja kaupungin kotisivulla. Asemakaavaehdotus ase-
tetaan julkisesti nähtäville vähintään 30 päiväksi kaavoitusyksikössä, Raaseporintie 37, 10650 
Tammisaari. 

Viranomaisyhteistyö 

Kaava ei koske vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittäviä maakunnallisia asioita eikä ole val-
tion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tärkeä, joten MRL 66 § mukaista viran-
omaisneuvottelua ei ole tarpeen järjestää.  
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Kaupungin eri viranhaltijoiden ja muiden viranomaisten kanssa tullaan järjestämään työneuvotte-
luja kaavoituksen edetessä.  

Viranomaisilta pyydetään lausunnot MRA 28 §:n mukaisesti. 

4.3 Asemakaavan tavoitteet ja perusteluja 

Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistöt Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy tavoitteena on, että 
kaavamuutoksella mahdollistettaisiin liikerakennusten (KM) korttelin 5207 laajentaminen kaupun-
gin omistamalle alueelle. Samalla maanomistaja luovuttaa kaupungille vastineeksi asuinpientalo-
jen tontteja. Lepinpellonkadun pohjoispuolisen KM korttelialueen laajennus on noin 0,61 ha ja 
kaavaehdotukseen esitettävä KM korttelialueen rakennusoikeustavoite olisi 3900 k-m2. Kaavaeh-
dotuksessa korttelialueen numero on 5200 ja KM korttelialueen kokonaispinta-ala on noin 1,25 
ha. Rakennusoikeudeksi on esitetty 3900 k-m2. 

Kaavamuutosalueen pohjoisemmassa osassa päivitetään katuverkostoa niin, että Rakuunankatu 
toimii alueen uutena sisäänajokatuna ja Borgmästarsinkatu on alueen sisäinen itä-länsisuuntai-
nen tonttikatu. Borgmästarsinkatu sisältyy voimassa olevaan asemakaavaan, mutta sitä ei kaa-
vamuutosalueen osalta ole vielä rakennettu. Rakuunankatu on nykyisellään katukäytössä mutta 
asemakaavaan mukaan se on jalankulukatuna. Rakuunankatu muuttuu nyt virallisesti katualu-
eeksi. Pohjoisosan AO korttelialueista muodostetaan ehyemmät kokonaisuudet ja tehdään mah-
dollisuuksien mukaan maanomistajien toiveiden mukaisia laajennuksia tonteille. Tarkistetaan ra-
kennusalat ja rakennusoikeudet.  

Lepinpellonkadun eteläpuolen KM korttelialueen asemakaavan muutos pohjautuu hyvin suoraan 
voimassa olevaan asemakaavaan. K-Rauta on kaavatyön aikana käynnistänyt alueen itäisem-
pään osaan (kiinteistö 710-55-5202-21) uuden liiketilatontin rakentamisen. Rakentaja on saanut 
kaupungilta luvan laajentaa katos-/piha-alueita itä-/koilliseen kaupungin omistamalle puistoalu-
eelle. Korttelialueen rajauksessa otetaan huomioon kaupungin ja maanomistajan tekemä lisämai-
den vuokrasopimus. KM korttelialue laajenee koilliseen noin 996 m2 ja lisäksi KM alueeseen liite-
tään Lepinpellonkadun päästä noin 200 m2. KM korttelialueen (korttelissa 5202) itäpään tontin 
rakennusoikeustavoite on asemakaavamuutoksessa likimain sama kuin voimassa olevassa ase-
makaavassakin. Lopullisessa kaavassa (pvm. 10.06.2022) rakennusoikeus on 6290 k-m2 ja tontin 
koko on noin 1,795 ha. K-Raudan rakennushanke on valmistunut alkuvuodesta 2022 ja liikera-
kennus on otettu käyttöön. 

Kaupungin tavoitteena on kehittää Lepinpellonalueesta laajan valikoiman erikoiskaupan/paljon 
tilaa vaativan erikoiskaupan muodostama vähittäiskaupan myymäläkeskittymän. Lepinpellonka-
dun ympäristön myymäläkeskittymä ja asemakaavamuutosalueen pohjoisosan asuinpientaloalue 
on erotettu toistaan alueiden väliin sijoittuvalla laaksomaisella lähivirkistysalueella.  

Nykyisellään Lepinpellonkadun alueen kehittäminen perustuu toimiviin liikenneratkaisuihin, kun 
uusi Lepinpellonkadun länsipään rakenteilla oleva liikenneympyrä otetaan käyttöön. 
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 

5.1 Kaavan rakenne ja tilastotiedot 

Asemakaavamuutosalueen rakenne säilyy käytännössä täysin nykyisellään. Laajan valikoiman ja 
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja muut kaupan liikerakentamisen alueet keskittyvät edelleen 
Lepinpellonkadun varteen kaava-alueen eteläosaan. Lepinpellonkatu säilyy nykyisellään. Lepin-
pellonkadun alueen kehittäminen perustuu yhtäältään toimiviin liikenneratkaisuihin, kun uusi Le-
pinpellonkadun länsipään rakenteilla oleva kiertoliittymä otetaan käyttöön. 

Koko kaavan pohjoisen osan rakentaminen koostuu erillispientalojen tonteista. Niistä noin 25 % 
osa on nykyisellään toteutunut. Pohjoisosan katuverkko pohjautuu olemassa olevien asemakaa-
vojen mukaisiin katualueisiin. Pohjoinen rakentamisalue liittyy Rakuunankadun kautta Tammisaa-
rentiehen, joka on kokoojakatu. Rakuunankatu muuttuu nykyisen käyttönsä mukaisesti ajoneuvo-
kaduksi voimassa olevissa kaavoissa esitetyn kevyenliikenteen kadun sijaan. Borgmästarsinkatu 
on voimassa olevan asemakaavan mukainen katualue. Sitä ei ole vielä kuitenkaan rakennettu. 

Asemakaavamuutosalueen pohjoisen asuntoalueen ja eteläisen liikekeskittymäalueen väliin si-
joittuu laajahko lähivirkistysalue, joka jakaa alueet selkeästi toiminnallisesti kahteen osa-aluee-
seen. Osa-alueita yhdistää rakennettu jalankulua ja polkupyörätie. 

Asemakaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on 8,1968 ha. KM korttelialueiden pinta-ala on yh-
teensä 3,5972 ha ja rakennusoikeus on yhteensä 12250 k-m2. Erillispientalojen korttelialueiden 
(AO) pinta-ala on yhteensä 1,9908 ha ja rakennusoikeus on yhteensä 4450 k-m2. Ohjeellisia tont-
teja AO korttelialueilla on yhteensä 17 kpl ja tonttien keskikoko on noin 1170 m2 ja keskimäärinen 
rakennusoikeus (talousrakennusala mukaan lukien) on noin 262 k-m2 tonttia kohden. 

Lähivirkistysalueen pinta-ala on 1,8303 ha. Katualueita kaavamuutoksessa on yhtensä 0,7779 
ha. 

 

5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympäristön laadussa 

Kaavamuutoksen pohjoisempi osa puistoalueen eteläreunasta pohjoiseen sijoittuu pohjavesialu-
eelle.  Kaavaan on ehdotusvaiheessa annettu kattavat yleismääräykset pohjavesien suojelusta. 

Kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen pohjalta korttelin 5203 alueella tehtiin pohjavesitutki-
mus, jossa seurattiin erityisesti mahdollisen paineellisen pohjaveden ilmenemistä. Pohjavesi 
nousi hiljalleen tarkkailuputkiin. Kaavan yleismääräyksiin pohjavesiolosuhteiden huomioon otta-
miseksi AO-korttelialueiden osalta kaavaan on lisätty määräys: Rakennusten luvitusvaiheessa on 
tarkemmin selvitettävä pohjavesiolosuhteet ja esitettävä suunnitelma, miten pohjavedet ja erityi-
sesti mahdollinen paineellinen pohjavesi otetaan rakentamisessa huomioon. 

Kaavan keski- ja pohjoisemmalla osalla tehtiin keväällä 2022 arkeologinen tarkkuustutkimus. Tut-
kimuksen tulos oli: Alueella ei ole muinaisjäännöksiä eikä muita arkeologisia, suojeltavaksi kat-
sottavia jäännöksiä. Tutkimusraportti on kaavan oheisaineistoina. 

Kaavan pohjoisosan erillispientalojen alueet säilyvät edelleen asuinkäytössä käytännössä koko-
naan nykytilanteen mukaisesti. Tontteja on kaikkiaan 17 kpl joista 5 on rakennettu. Kaavamää-
räykissä edellytetään osa-alueittain yhtenäistä rakentamistapaa. 

Lepinpellonkadun alueen liikerakentamiselle on annettu ohjeita julkisivujen käsittelystä. 

Hulevesien käsittelystä ja tulvatilanteiseen varautumisesta on annettu omat määräyksensä. 
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5.3 Yleiskaavallinen tarkastelu  

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan: Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myös mitä 
yleiskaavan sisältövaatimuksista säädetään. Lepin läntisen osan 06.09.2016 lain voiman saa-
neessa asemakaavahankkeessa on tarkasteltu yleiskaavan sisältövaatimusten toteutuminen. Le-
pin Itäinen osa on samaa kiinteää Lepin liikealuetta ja yleiskaavallisen tarkastelun johtopäätökset 
ovat hyvin pitkälti samat kuin läntisessä osassakin. Lepin itäisen osan asemakaavamuutoksessa, 
joka on hyväksytty Raaseporin valtuustossa 26.06.2017, §311 ja on saanut lainvoiman 
18.09.2017 on yleiskaavan sisältövaatimusten osalta nostettu esiin mm. seuraavat tarkaste-
lunäkökohdat: 

 Kaupallisten palvelujen määrä 

Maakuntakaavassa Lepin liikealueelle on esitetty kaavamerkintä ”kaupan alue”. Maa-
kuntakaavan mukaan koko Lepin liikealueen (Karjaan lounainen osa) enimmäiskerrosala 
on 40000 k-m2 Kuntakaavoituksessa maakuntakaavan enimmäiskerrosalasta noin 
13000 k-m2 sijoittuu Lepin liikealueen länsiosaan ja loput voi pääosin sijoittua esim. Lepin 
liikealueen itäosaan. Lepin alueen kaavavaranto ja rakennusoikeuksien jakaantumien eri 
osa-alueille on kuvattu tarkemmin kohdassa 5.9. 

Maakuntakaavan merkinnän kuvauksen mukaan: Kohdemerkinnällä osoitetaan merki-
tykseltään seudulliset vähittäiskaupan suuryksiköt keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolella. Niitä kehitetään sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile kes-
kustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Merkityk-
seltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksikön enimmäismitoitukseen lasketaan mu-
kaan myös merkitykseltään paikallinen liiketila. 

Suunnittelumääräyksen mukaan: Kaupan alueen merkinnän osoittamalle alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vähittäiskauppaa, 
joka on merkitykseltään seudullinen vähittäiskaupan suuryksikkö. Kaupan alueet sekä 
niiden enimmäismitoitukset on osoitettu taulukossa, joka on suunnittelumääräysten lo-
pussa. Kohdemerkinnällä osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on määriteltävä yk-
sityiskohtaisessa suunnittelussa siten, että se muodostaa riittävän laajan toiminnallisen 
kokonaisuuden. Lisäksi on huolehdittava siitä, että kaupan alueen palveluiden toteutta-
minen on kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteellä ja mahdollisuuk-
sien mukaan myös kävellen ja pyöräillen. 

o Lepin itäosan asemakaavan muutos (Lepin liikealue, itäosa II) on kaupan tilojen 
osalta hyvin pitkälle voimassa olevana asemakaavan toteava korttelin 5202 KM 
korttelialueen osalta. Korttelin 5202 tontille 2 (rakennusoikeus lopullisessa kaa-
vassa 6290 k-m2) on jo rakenteilla K-Raudan uusi liikekiinteistö. K-Rauta on val-
mistunut alkuvuodesta ja on jo liikekäytössä. Korttelin eteläosassa (tontti1, ra-
kennusoikeus 2060 k-m2) on myös jo rakennettu kaupan yksikkö. Korttelin 5202 
KM korttelialueen osalta asemakaavan muutos ei tuo muutosta voimassa olevan 
asemakaavan rakennusoikeuden määrään ja KM alueen käyttötarkoitukseen 
verrattuna. Käytännössä ainoa muutos kaavassa (kortteli 5202) on vähäinen 
korttelialueen laajennus ja rakennusalojen tarkistaminen K-Raudan hankesuun-
nitelman mukaisesti. 

o Korttelissa 5200 KM korttelialue laajenee (noin 6100 m2) kaupungin ja maan-
omistajan kesken tehdyn sopimuksen mukaisesti. Kaupunki sai vastineeksi 
useita asuinrakennustontteja kaava-alueen pohjoisosata. Korttelin 5202 KM 
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korttelialueen rakennusoikeus lisääntyi noin 2250 k-m2:lla. Korttelin 5200 KM alu-
een rakennusoikeus on 10.06.2022 päivätyssä kaavassa 3900 k-m2. Yhteensä 
korttelien 5200 ja 5202 KM korttelialueiden rakennusoikeus lisääntyi voimassa 
olevaan asemakaavaan verrattuna noin 25 %. Lisäys on kokonaan (ei keskusta-
hakuista) TIVA-kauppaa. KM alueiden rakennusoikeus on yhteensä 12250 k-m2. 

 Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys 

o Lepin liikealue sijaitsee Karjaan taajama-alueen välittömässä läheisyydessä sekä 
hyvien liikenneyhteyksien päässä muualta Raaseporin alueelta tultaessa. Han-
gontietä pitkin kulkee runsaasti liikennettä itä-länsisuunnassa Länsi-Uudenmaan 
halki. Tämä mahdollistaa kauempaakin tulevien asiakkaiden pysähtymisen liike-
alueen palveluiden hyödyntämisen. Uusi kiertoliittymä sujuvoittaa alueelle saa-
pumista. 

o Asemakaavamuutosalueen pohjoisemman osan asuinrakentaminen on suoraan 
voimassa olevien asemakaavojen ratkaisujen mukainen. Kaavaratkaisussa on 17 
tonttia, joista vain 5 tonttia on rakennettu. Alue liittyy kiinteästi Karjaan keskus-
taajaman asuinalueisiin, ja alueen rakentamattomien tonttien toteutus tukee yh-
dyskuntarakeenteen tiivistymistä. Alueelta on suora jalankulku ja pyöräyhteys Le-
pin liikealueelle.  

 Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö 

o Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee toiminnallisesti ja rakenteellisesti 
täydentämään jo olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, sekä toteuttaa parem-
min sekä maakunta- että osayleiskaavan mukaisia tavoitteita.  

 Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus 

o Palveluiden saavutettavuus lähialueilta, sekä muualta Raaseporista, sekä niiden 
monipuolisuus lisääntyvät palveluiden luonteen muuttuessa enemmän maa-
kunta- sekä osayleiskaavan tavoitteiden mukaisiksi. 

 Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekä energia-, vesi- 
ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen järjestämiseen ympäristön, luonnonvarojen ja talouden 
kannalta kestävällä tavalla 

o Asemakaava-alue sijaitsee edullisesti, ottaen huomioon logistiikka ja liikenne-
verkko. Toimiva joukkoliikenne- ja kevyenliikenteenverkko on mahdollinen toteut-
taa ja ylläpitää. Kevyen liikenteen yhteydet Lepin liikealueen ja pohjoisosan 
asuinalueiden ja Karjaan keskustan välillä ovat jo nyt hyvin sujuvat. Alueen vesi-
huoltoverkosto on jo valmiina. Rakentamalla Lepinpellonkadun loppupää saa-
daan koko alue nopeasti rakentamiskäyttöön. Lepinpellonkadun itäpäästä on jo 
valmiina kevyenliikenteen tieyhteys pohjoispuolen asuntoalueille. Kaavamäärä-
yksissä on otettu huomioon myös, että varataan riittävästi polkupyöräpaikkoja si-
säänkäyntien yhteyteen samoin liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja. 

o Kaavamuutosalueen pohjoisemman osan toteuttaminen edellyttää Borgmästar-
sinkadun rakentamista. Vesihuoltoverkosto on pääosin valmiina. 

 Kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset 

o Kaavaratkaisu parantaa yritysten ja liiketoiminnan sijoittumismahdollisuuksia 
Raaseporissa. Aluevaraukset mahdollistavat nykyaikaisten tilaa vaativan kaupan 
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liikekonseptien toteuttamisen alueella. Tavoitteena on lisäksi käyttää näkyvällä 
paikalla oleva Lepin kaupanalue vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman hyödyntä-
misessä. K-Raudan uuden liikekiinteistön rakentaminen käynnistyi kaavatyön ai-
kana korttelin 5202 tontille 2. Liikekiinteistö on valmistunut alkuvuodesta 2022. 

 Ympäristöhaittojen vähentäminen 

o Hangontieltä tuleva liikenteen melu voidaan ottaa liikerakennusten suunnitte-
lussa huomioon. Hangontie on myös selvästi alempana kaava-alueen Hangon-
tien puoleisia korttelinosia. Melusta ei ole haittaa alueen rakentamiselle. Alueen 
rakennukset voivat omalta osaltaan vaimentaa melun mahdollista (vähäistä) vai-
kutusta kaava-alueen pohjoispuolisille asuntoalueille.  

 Rakennetun ympäristön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen, pohjavedet, arkeologia 

o Nykyinen rakennuskanta ei omaa suojelullisia erityisarvoja eikä alueen maise-
maan tai luontoon liity erityisiä vaalimisen arvoisia elementtejä tai ominaisuuksia. 
Tuoreen selvityksen mukaan alueelle ei ole myöskään muinaisjäännöksiä eikä 
muita arkeologisia, suojeltavaksi katsottavia jäännöksiä (Mikroliitti Oy 06.2022). 
Maiseman kannalta arvokkaat aluekokonaisuudet (ks. maakuntakaavaote) sijoit-
tuvat kaava-alueen eteläsivulla kulkevan Hangontien eteläpuolisille alueille. Le-
pin liikealueen itäpään rakentamisella ei ole vaikutusta arvokkaisiin maisema-alu-
eisiin. Alue on jo pitkälti rakennettua eikä alueella ole erityisiä luontoarvoja.  Kaa-
vassa on annettu määräykset rakennusten suunnittelusta, mainostauluista ja va-
laistuksesta (Km alueelle). Kaavan pohjoisemman osan laakson läpi luode-kaak-
kosuuntainen näkymä luoteen suunnasta katsottuna rajautuu nykyään uuden K-
Raudan rakennuksiin ja rakenteisiin (rakennusmateriaalikatokset). Näkymäalu-
eena onkin pääosin Lepinpellonkadun pohjoisosaan alueiden ja kaavamuutos-
alueen pohjoisosan AO alueiden välinen laaksopainanne. 

o Kaava-alueen pohjoisempi osa sijoittuu pohjavesialueelle. Kaavassa on annettu 
määräykset pohjavesialueen suojelun osalta ja mahdollisen paineellisen pohja-
veden huomioon ottamisesta rakentamisessa. 

 Virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys 

o Kaavassa on pohjois- ja eteläosan väliin osoitettu lähivirkistysalue, joka turvaa 
itä- länsisuuntaisen ekologisen yhteyden säilymisen. Alue toimii luontevasti sii-
hen rajoittuvien asuinalueiden lähivirkistysalueena. 

 

5.4 Kaavan vaikutukset 

Kaavan vaikutuksia on tarkastelu kattavasti kohdassa 5.3. Kohdan 5.3 tarkastelujen mukaisesti 
kaavaratkaisussa otetaan hyvin huomioon maakuntakaava sekä laadittavan yleiskaavan tavoit-
teet ja kaupungin sekä maanomistajien alueen kehittämiselle asetettavat tavoitteet. Yhteenvetona 
voi lisäksi todeta, että kaavaratkaisulla ei ole haitallisia vaikutuksia yhdyskuntarakenteen, ympä-
ristö- ja luonto-olosuhteiden, maiseman tai muidenkaan vaikutusarvioinnissa tarkasteltavien asia-
kohtien osalta. Liikenteellisiä ja kaupallisia vaikutuksia tarkastellaan myös seuraavassa erikseen. 
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LIIKENTEELLISET JA KAUPALLISET VAIKUTUKSET 

Liikenteelliset vaikutukset: 

Verrattuna jo voimassa olevaan asemakaavaan, kaavamuutoksen mukaisen maankäytön toteu-
tuminen ei merkittävästi lisää liikennettä, joka syntyisi voimassa olevan kaavan toteutuessa ko-
konaisuudessaan. Aiempien asemakaavahankkeiden vaikutustarkasteluissa yhdeksi merkittä-
vimmistä ongelmakohdiksi on muodostunut liikenteen ruuhkautuminen Läntisen ohikulkutien ja 
Lepinpellonkadun risteysalueella sekä Hangontien risteysalueella. Parhaillaan on rakenteilla kier-
toliittymä Lepinpellonkadun, Läntisen ohikulkutien ja Uikkukujan risteysalueelle. Samassa yhtey-
dessä parannetaan Hangontien liittymäjärjestelyjä. Hangontien osalta merkittävin muutos on uusi 
liittymiskaista (ramppi) Läntiseltä ohikulkutieltä Hangontien ali Helsingin suuntaan.  

Yhteenvetona voidaankin todeta, että uusien liikennejärjestelyjen myötä Lepin liikealueen toteu-
tumien ei tule aiheuttamaan normaalitilanteissa liikenteen ruuhkautumista missään kohdin alu-
etta. Kaavan toteutukselle ei liikenteen osalta ole tarvetta asettaa myöskään mitään ajallisia ra-
joituksia. 

Asemakaavamuutosalueen pohjoisemman osan liikenne pohjautuu kokonaan nykyiseen liiken-
nekäytössä olevan katuverkostoon. Ajoreittejä on täsmennetty niin että uutena sisäänajokatuna 
toimii Rakuunankatu. Rakuunankatu liittyy Tammissaarentiehen, joka on alueellinen kokoojakatu. 
Rakuunankatu on nykyäänkin ajoneuvokäytössä mutta virallisesti se on kevyenliikenteen tie. Ra-
kuunankatu muutetaan katualueeksi. Borgmästarsinkatu rakennetaan siinä vaiheessa, kun kort-
telin 5203 ja korttelin 480 eteläosan AO-tontteja aletaan rakentaa.  

Kaupalliset vaikutukset: 

Lepin läntisen osan kaavoituksen yhteydessä on laadittu kaupallinen selvitys, jonka tarkoituksena 
oli selvittää Lepin liikealueen kaupalliset vaikutukset päivittäis- ja erikoiskauppaan Karjaan alu-
eella (FCG Oy, Strafica Oy 10.5.2012).Selvityksen mukaan tarve uusille erikoistavaran kaupan 
tiloille Karjaan alueella on vuonna 2020 n. 7 500 k-m2 ja vuonna 2030 n. 18 000 k-m2. Uudenmaan 
liiton teettämän selvityksen mukaan (Santasalo Oy, 15.11.2012), lisätarve erikoiskaupan tiloille 
vuodelle 2035 koko Raaseporissa on 56 000 k-m2, josta 35 000 k-m2 on tilaa vaativaa erikois-
kauppaa. 

Selvityksissä todetaan yleisesti, että Lepin liikealue soveltuu tilaa vaativan kaupan kehittämiselle. 
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaisesti alue on osa olevaa yhdyskuntaraken-
netta, mutta logistisesti edullisemmalla sijainnilla verrattuna Karjaan keskustaan, ottaen huomi-
oon kaupan laatu ja tilantarve. Lisäksi alue sijaitsee hyvällä paikalla suhteessa kevyen liikenteen 
ja joukkoliikenteen verkkoon.  

Ottaen huomioon kaupan selvityksissä tehdyt arvioinnit, läntisen osan kaavaselostuksen arvioin-
nit ja tämän kaavaselostuksen kohdassa 5.3 tehdyt tarkastelut, Lepin itäosan asemakaavan KM 
alueiden rakentaminen voidaan toteuttaa aiheuttamatta merkittävää heikennystä Karjaan kes-
kusta-alueen kaupallisille toiminnoille. Lepin alue ei myöskään kilpaile keskustahakuisen kaupan 
kanssa Karjaan keskustassa. On myös huomattava, että koko Lepin liikealueen asemakaavojen 
toteutuminen vie todennäköisesti pidemmän aikaa. Lainvoiman 18.09.2017 saaneen asemakaa-
vamuutoksen vaikutusarvioinneissa todetaan, että ”osa rakennusoikeudesta voi jäädä myös ko-
konaan käyttämättä. Kaupan toimintojen tilantarve ja toteutusratkaisut muuttuvat jatkuvasti, joten 
todennäköisesti lähivuosina tulee tarve tarkastella taas Lepin liikealueen asemakaavojen sisäl-
töä”. Tällä hetkellä (kesä 2022) Lepinpellonkadun itäpään korttelin 5202 tontille 2 on valmistunut 
K-Raudan uusi liikekiinteistö ja se on otettu jo käyttöön. K-Rautaa vastapäätä olevalle korttelin 
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5200 tontille 1 olisi myös mahdollinen toteuttaja valmiina kunhan vain asemakaavan muutos saa 
lainvoiman. Näiden kohteiden toteuttaminen on edellyttänyt voimassa olevan asemakaavan tar-
kistamista/muutosta. 

Yhteenvetona voidaan todeta, että Lepin läntistä osaa koskeva asemakaava on saanut lainvoi-
man 6.9.2016. Läntisen osan asemakaavan mukainen KM korttelialueiden kokonaisrakennusoi-
keus on yhteensä 12737 k-m2. Itäisen osan rakennettuja liiketiloja on yhteensä 5856 k-m2 (ABC, 
SHELL ja Market Bergman). Itäisen osan uuden asemakaavan (pvm 10.06.2022) KM alueiden 
kokonaisrakennusoikeus on 12250 k-m2. Lepin itäisen osan kokonaisrakennusoikeus (liiketilat) 
on yhteensä 28781 k-m2. Tämän mukaan koko Lepin liikealueen kokonaisrakennusoikeus on yh-
teensä 41518 k-m2. Tämä ylittää hieman maakuntakaavan Lepin alueen kokonaismitoitus-kapa-
siteetin 40000 k-m2. Ylitys on käytännössä K-Raudan kylmää varastotilaa. Lepin alueen kaava-
varantoa ja rakennusoikeuksien jakaantumista on kuvattu tarkemmin selostuksen kohdassa 5.9. 

 

5.5 Lainvoiman 18.09.2017 saaneen asemakaavamuutoksen erityismääräykset 

Asemakaavaehdotuksesta (lainvoiman 18.09.2017 saanut aiempi Lepin asemakaavamuutos) pi-
dettiin viranomaisneuvottelu 15.05.2017, jossa käytiin läpi erityisesti Uudenmaan ELY-keskuksen 
lausunnossa esiin nostetut tarkistustarpeet. Neuvottelun pohjalta kaavaan tehtiin tarkistuksia, 
jotka on otettu huomioon myös ”Lepin liikealue, itäosa II” asemakaavamuutoksessa.  

Tulvariskin vuoksi kaavaan on esitetty varmuuden vuoksi kaavamääräys:  

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

Kaavan yleismääräyksiin on liitetty seuraava hulevesimääräys:  

”Alueella syntyviä hulevesiä tulee viivyttää kiinteistökohtaisilla tai alueellisilla 
ratkaisuilla alapuolisen vesistön virtaamien äärevöitymisen ehkäisemiseksi. Vii-
vytysjärjestelmän tilavuuden tulee olla 1 m3 vettä läpäisemätöntä 100 m2 kohti, 
ja niissä tulee olla hallittu ylivuoto. Järjestelmien tulee tyhjentyä 12-24 tunnin 
kuluessa. Puhtaat kattovedet voidaan mahdollisuuksien mukaan imeyttää maa-
perään. Huolto- ja lastauspihoilta kertyvien hulevesien viivytysjärjestelmät on 
varustettava öljynerotuskaivoilla. Uusien rakennusten ja piha-alueiden huleve-
sien purkua ei saa johtaa valtatien 25 ja kaava-alueen väliselle alueelle.” 

ELY-keskuksen lausunnon mukaan valtatien 25 varressa rakentamisen tulee tapahtua käyttä-
mättä maantien aluetta ja haittaamatta maantieliikennettä muutoinkaan. Tiealueen viereen raken-
nettaessa tulee rakennuslupavaiheessa tienpitäjää kuulla naapurina erityisesti tielle näkyvien 
mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijärjestelyjen sekä pohjarakennustoimenpiteiden osalta. To-
dettiin, että kaavaan on perusteltua lisätä seuraava määräys: 

”Rakennuslupavaiheessa tienpitäjää tulee kuulla naapurina erityisesti tielle nä-
kyvien mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijärjestelyjen sekä pohjarakennus-
toimenpiteiden osalta.” 

Edellä esitetyt kaavamääräykset on sisällytetty myös Leppi II asemakaavamuutokseen. 

 

5.6 Vaikutukset asukkaisiin  

Asemakaavan muutos on asumisen osalta pitkälti voimassa olevissa kaavoissa esitetyn asunto-
alueratkaisun toteava.  Kaava mahdollistaa toteutumattomien asuntotonttien rakentamisen. Uu-
sien omakotitalojen rakentaminen edellyttää ensin Borgmästarsinkadun rakentamista. 
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Lepinpellonkadun itäpään liiketilojen rakentaminen parantaa asukkaiden kaupallisten palvelujen 
saavutettavuutta. Liiketilojen ja asuntoalueiden väliin sijoittuu lähivirkistysalue, joka toimii itä-län-
sisuuntaisena ekologisena käytävänä ja palvelee asukkaiden lähivirkistysalueena. 

 

5.7 Kaavamerkinnät ja määräykset 

Kaavamerkinnät ja kaavamääräykset ilmenevät kaavakartalta. Kaavakartta ja kaavamääräykset 
ovat pienennöksenä selostuksen liitteenä 2.  

 

5.8 Nimistö 

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimiä. Lepinpellonkatu, Rakuunankatu ja Borgmästarsinkatu säi-
lyy kaavassa. 

 

5.9 Kaavaehdotuksen nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset ja tarkistukset 

Leppi II asemakaavaehdotus oli nähtävillä 14.2. – 17.3.2022. Kaavaehdotuksesta saatiin 8 lau-
suntoa ja yksi muistutus. Lausuntojen ja muistutusten lyhenteet sekä vastineet ovat kaavan oheis-
materiaalina: ”LEPPI II-kaavaehdotus-lausunnot-muistutukset-vastineet-100622-suomi”. 

Lausuntojen perusteella alueelle tilattiin pohjavesitutkimus ja arkeologinen tarkkuusinventointi. 
Arkeologisessa tarkkuusinventoinnissa ei alueelta löytynyt arkeologisia kohteita. Inventoinnin joh-
topäätösten mukaan: ”Alueella ei ole muinaisjäännöksiä eikä muita arkeologisia, suojeltavaksi 
katsottavia jäännöksiä”. Tutkimusraportti on kaavan oheisaineistona: ”Raasepori Karjaa, Läpp 
Lepin Liikealue, Itäosa II asemakaavan arkeologinen tarkkuusinventointi 2022, Mikroliitti OY”.  

Pohjatutkimuksessa AO korttelissa 5203 pohjavesi todettiin lievästi paineelliseksi. Pohjavesialu-
eiden osalta on annettu yleismääräykset (jo nähtävillä olleessa kaavaehdotuksessa) ja pohjave-
situtkimuksen tietojen pohjalta kaavan on lisätty määräys: ”Kortteleissa 480 ja 5203 (AO kortteli-
alueet) rakennusten luvitusvaiheessa on tarkemmin selvitettävä pohjavesiolosuhteet ja esitettävä 
suunnitelma, miten pohjavedet ja erityisesti mahdollinen paineellinen pohjavesi otetaan rakenta-
misessa huomioon”. Pohjavesiin liittyvä tutkimusraportti on kaavan oheisaineistona: ”POHJA-
TUTKIMUS, pientalotontit, Borgmästarsinkatu 30.5.2022, Uudenmaan pohjatutkimus Oy.” 

 

Uudenmaan liitto ja ELY-keskus edellyttivät Lepin liikealueen liikerakentamisen tarkemman kaa-
vavarantoselvityksen laatimista, koska alueen liikerakentamiselle on Maakuntakaavassa esitetty 
rajana 40 000 k-m2. Kaavavarantoselvitys on kaavan oheisaineistona: ” Lepin liikealue, kaava-
varantoselvitys 06.2022”. 

Kaavavarantoselvityksestä voidaan todeta, että Lepin koko kaava-alueella mitoitusraja ylittyy vä-
häisesti, noin 4% (kokonaisrakennusoikeus 41518 k-m2). Tämä mahtuu maakuntakaavan yleis-
piirteisyyden rajoihin varsinkin, etenkin kun ylitys on lämmittämätöntä varastotilaa (K-Rauta). 

Seuraavissa kuvissa 7a ja 7b on ote kaavavaranatoselvityksestä. Kuvassa 7a näkyy miten voi-
massa olevien ja uuden Leppi II asemakaavan rakennusoikeudet (KM, KL, LH) jakaantuvat osa-
alueittain. Kuvan 7a mukaan Läntisen Lepin asemakaavojen rakennusoikeus on 12737 k-m2 ja 
Lepin itäosan rakennusoikeus on 28781 k-m2. Yhteensä 41518 k-m2. 
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Kuvat 7a  

 

Kuva 7b 

 

Kaavakarttaan ja kaavamääräyksin on tehty seuraavat tarkistukset/lisäykset: 

 Kortteleissa 480 ja 5203 (AO korttelialueet) rakennusten luvitusvaiheessa on tarkemmin 
selvitettävä pohjavesiolosuhteet ja esitettävä suunnitelma, miten pohjavedet ja erityisesti 
mahdollinen paineellinen pohjavesi otetaan rakentamisessa huomioon. 

 Liikerakennusten korttelialueen (KM) rakennukset on sijoitettava tontille siten, että pelas-
tuslaitoksen raskaalla ajoneuvokalustolla on mahdollista operoida vähintään rakennusten 
kolmelta sivulta. 

 AO korttelialueilla asuinrakennukset ja KM korttelialueilla liikerakennukset on sijoitettava 
vähintään 4 metrin etäisyydelle tontin rajasta. Talousrakennukset voidaan sijoittaa 2 met-
rin etäisyydelle tontin rajasta, ellei rakennusalan suunnitelmassa ole toisin osoitettu. 

 Hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan johtaa VL alueelle esitettyihin hulevesilammi-
koihin. Lammikot tulee suunnitella siten, että virtaama hiljenee siten, että kiintoaines las-
keutuu lammikon pohjalle. Kiintoaines tulee poistaa riittävän usein. 

 AO kortteleissa pihojen päällystämistä vettä läpäisemättömin pinnoittein tulee välttää. 

 Lisäksi kaavaan tehtiin muutamia teknisiä tarkistuksia. 

 Kaavakartan piirustusnumero on 13-22 ja kaava on päivätty 04.01.2022, 10.06.2022. 

 

Kaavamerkinnät ja kaavamääräykset on kaavakartan lisäksi esitetty kokonaisuudessaan liitteellä 
2. 

Kaavakarttaan ja määräyksiin tehdyt tarkistukset ja lisäykset ovat sellaisia, että kaava ei ole tarve 
asettaa uudelleen nähtäväksi. 

Kaavan toteuttaminen ei edellytä maankäyttösopimuksia. 

 

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 

Rakentamisessa noudatetaan lainsäädäntöä ja Raaseporin kaupungin rakennusjärjestystä sovel-
tuvin osin kaavan määräysten lisäksi.  

Korttelin 5202 tontilla 2 on kaavatyön aikana ollut käynnissä K-Raudan uuden liikekiinteistön ra-
kentaminen. Liikekiinteistö on valmistunut alkuvuodesta 2022 ja on jo otettu käyttöön. 

Korttelin 5200 (tontti 1) maanomistaja on neuvotellut mahdollisten rakentajien kanssa. Varteen-
otettava toteutusratkaisu on esitetty kuvassa 8 jossa tontille on sijoitettu noin 3900 kerros-
alaneliömetrin kokoinen liikerakennus. Rakennus sijoittuu tontin länsi-pohjoisreunaan. Rakennuk-
sen ja Lepinpellonkadun väliselle alueelle sijoittuvat autopaikat. Piha-alueet ja autopaikat on 
suunniteltu niin että paikoitustiloja voidaan yhteiskäyttää länsipuolen liikekiinteistön kanssa. 
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Viimeisimpien tietojen mukaan mahdollisia korttelin 5200 KM alueen  toteuttajia voisi olla muita-
kin. Kuvissa 8a ja 8b esitetyt ratkaisumallit kuvaavat kuitenkin hyvin yhtä ratkaisua, miten tontille 
voidaan sijoittaa liikerakennus, jonka koko on 3900 k-m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kuva 8a: Ote asemapiirroksesta. Ei mittakaavassa. 
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6.2 Toteutuksen ajoitus 

Alueen jatkorakentaminen voidaan käynnistää kaavan saatua lainvoiman. Lepinpellonkadun län-
sipäähän sijoittuva kiertoliittymä valmistuu syksyllä 2022. Liittymän valmistuminen ajoittuu hyvin 
Lepinpellonkadun itäpään uusien liiketilojen käyttöönoton kanssa. 

 

6.3 Toteutuksen seuranta 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 

 

Raasepori 04.01.2022, 10.06.2022 

 

 

Johanna Backas      Seppo Lamppu Tmi, Kaavakonsultti 

Kaupunginarkkitehti     Seppo Lamppu dipl.ins. 

 

 

 

 

 

Kuva 8b: Ote leikkauskuvista. Ei mittakaavassa. 



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta 710 Raasepori Täyttämispvm 21.03.2023
Kaavan nimi LEPIN LIIKEALUE, ITÄOSA II
Hyväksymispvm 19.09.2022 Ehdotuspvm 10.06.2022
Hyväksyjä V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 03.07.2020
Hyväksymispykälä 88 Kunnan kaavatunnus 7801
Generoitu kaavatunnus 710V190922A88
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 8,1968 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 8,1968

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Tehokkuus 
[e]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä 8,1968 100,0 16700 0,20 0,0000 3859

A yhteensä 1,9908 24,3 4450 0,22 0,2934 1030

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 3,5972 43,9 12250 0,34 0,7185 2829

T yhteensä

V yhteensä 1,8303 22,3 -1,0178

R yhteensä

L yhteensä 0,7785 9,5 0,0059

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä

Rakennussuojelu
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]

Yhteensä

Liite 1



Alamerkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Tehokkuus 
[e]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä 8,1968 100,0 16700 0,20 0,0000 3859

A yhteensä 1,9908 24,3 4450 0,22 0,2934 1030

AO 1,9908 100,0 4450 0,22 0,2934 1030

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 3,5972 43,9 12250 0,34 0,7185 2829

KM 3,5972 100,0 12250 0,34 0,7185 2829

T yhteensä

V yhteensä 1,8303 22,3 -1,0178

VL 1,8303 100,0 -1,0178

R yhteensä

L yhteensä 0,7785 9,5 0,0059

Kadut 0,7785 100,0 0,0495

LP -0,0436

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä
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