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1 PERUSTIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Karjaan taajaman lansiosassa Lepin alueella, valtatie 25 ja Lantisen ohi-
kulkutien (seututie 111) risteysalueen itapuolella ja on pinta-alaltaan noin 8,1962 ha. Lepin liike-
alueelta matkaa Tammisaaren keskustaan on noin 15 km ja Karjaan keskustaan runsas 3 km.
Helsingistéa Lepin liikealueen kohdalle on matkaa noin 78 km.

Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdella (karttaote: MML/Paikkatietoikkuna) seka kuvassa
1.
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Kuva 1: Kaava-alueen sijainti (musta aluerajaus) ja lahivaikutusalue (punainen katkoviiva). Karttaote: MML/Paikkatie-
toikkuna.

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutosalueen nimi on Lepin liikealue, itdinen osa Il. Asemakaavan muutoksen
tavoitteet ja perusteluja on esitetty kattavasti selostuksen kappaleessa 4.3.
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1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteista

Liite 1: Tilastolomake

Liite 2: Kaavakartan ja kaavamaaraysten pienennds.

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

. Uudenmaan pohjatutkimus 2021. Rakennettavuusselvitys, Lepinpellonkatu.

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

. FCG 2017. Karjaan lantisen taajaman ja Horsback- Karrbyn osayleiskaavahankkeet,
Kaupallinen selvitys

. FCG 2017, Liikenneselvitys (Horsbéck-Lapp osayleiskaava)

. Raaseporin kaupunki. 2015. Kehityskuva. Karjaan keskus.

. Valtatien 25 ja seututien 111 tasoliittyman parantaminen eritasoliittymaksi, Raase-

pori, Aluevaraussuunnitelma, 2010, ELY -keskus.
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2

FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi
FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelu, P17435

FCG 2015. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelun paivitys

TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunki on solminut kiinteistokaupan (kiinteistdjen vaihto) esisopimuksen Ab Karjaan
Liikekeskuskiinteistot Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gard Ab Oy kanssa. Kiinteistdjen vaih-
don pohjana on, ettd yhtidt maksavat kaupungille valirahan. Sopimuksessa on huomioitu
kaavamuutoksen tuoma arvonnousu, eika maankayttdsopimuksia ole tarpeen laatia ase-
makaavan muutoksen yhteydessa.

Kaupunginhallitus on 2.9.2019 § 305 hyvaksynyt Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistot Oy ja
Karjaan Kartano-Karis Gard Ab Oy kaavoitusaloitteen korttelin 5207 voimassa olevan ase-
makaavan muuttamiseksi.

OAS on ollut kaavoituslautakunnassa 17.6.2020 § 95.

Kaavamuutos sisaltyy kaupunginvaltuuston 25.1.2021 § 6 hyvaksymaan kaavoitusohjel-
maan 2021-2025 (Lepin liikealue, itdosa Il, kaavahanke 7801).

Asemakaavamuutoksen ehdotus on tarkoitus toimittaa hallinnolliseen kasittelyyn ja aset-
taa nahtaville lausuntoja ja mahdollisia muistutuksia varten alkuvuodesta 2022.

2.2 Asemakaava

Asemakaava kasittaa:

Liikerakennusten korttelialueet, jolle saa sijoittaa vahittaistavarakaupan suuryksikon
(KM).

- Alueelle sijoittuu kaksi KM korttelialuetta, joiden yhteispinta-ala on 3,5972 ha ja
rakennusoikeus yhteensa 11680 k-m?2,

Erillispientalojen korttelialueet (AO).

- Alueelle sijoittuu AO (erillispientalojen korttelialueet) korttelialueita, joiden pinta-ala
on yhteensé 1,9908 ha ja rakennusoikeus on 4450 k-m?. Ohjeellisia AO tontteja on
yhteensa 17 kpl. Keskimaarinen tonttikoko on noin 1170 m? ja rakennusoikeus
keskiméaarin 262 k-m2 (sisdltaen talousrakennukset).

Lahivirkistysalueen (VL).

- Kaavamuutosalueen eteldosan liikerakennusten Korttelialueiden ja pohjoisosan
erillispientalojen alueiden valiin sijoittuu l&hivirkistysalue (VL). VL alueen koko on
noin 1,8303 ha. Alueita yhdistaa jalankululle ja polkupyordilylle tarkoitettu kevyen-
likenteen tie.
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e Katualueita

- Lepinpellonkatu on alueen eteldosan ainoa katu, ja pohjoisosassa ovat Rakuunan-
katu ja Borgmastarsinkatu. Borgmastarsinkatua ei viela ole rakennettu. Muut kadut
on paaosin rakennettu katukayttoon.

e Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 8,1962 ha.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.
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3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu Leppiin Karjaan kuntakeskuksen lounaispuolelle. Suunnittelualue on
paaosin peltoaluetta ja osin rakennettu. Liikealue (KM) sijoittuu valtatie 25 ja Lantisen ohikulkutien
(seututie 111) risteysalueen itapuolelle. Asuinrakentaminen (AO) sijoittuu kaava-alueen pohjois-
osaan ja peltoalue metsasaarekkeineen alueen keskivaiheille. Pellolle sijoittuu ita-lansisuuntai-
nen avo-oja.

Kaavan eteldosa on osa kasvavaa Lepin liikealuetta, joka levittaytyy Lantisen ohikulkutien it&- ja
lansipuolille VT 25:n pohjoiselle puolelle. Alueella on useita eri toimijoita (ks. tarkemmin kohta
Rakennettu ymparistd). Kaava-alueen pohjoisosan pientalokorttelialue on Lepinkadun varren
osalta rakennettu, mutta muutoin AO-alueet ovat rakentamattomia. AO-alueet sek& osa peltoalu-
eesta (suunnittelualueen pohjoisosa avo-ojaan asti) sijoittuvat pohjavesialueelle.

Luonnonymparistd ja maisema

Maisema on rakennettujen kortteleiden osalta suurehkojen liikkerakennusten hallitsema avoimine
pihapiireineen ja parkkipaikkoineen. Muu suunnittelualue on rakentamatonta peltoa, jossa naky-
malinjat rajautuvat pohjoisessa omakotitaloalueeseen ja sen taustamaastoon sijoittuvaan met-
saan. Koillisessa ja idassa nakymat rajautuvat peltojen taakse sijoittuvaan, pddosin tihedédn met-
san osuuteen. Etelassa kulkee Hangontie peltoaukeiden valissa.

2021-12-23

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

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Lepin liikealue, itdosa Il, asemakaavan muutos 04.01.2022 6 (20)

Rakennettu ympaéristo

Lepin liikealue on osittain rakentunut. Lantisen ohikulkutien (seututie 111) ja Lepinpellonkadun
risteyksen valittémassa laheisyydessa sijaitsevat ABC ja Shell liike- ja huoltoasemarakennukset.
Lepinpellonkadun etelapuolelle on rakennettu kaksi suurempaa liikerakennusta, joissa toimivat
Jysk, Sotka, ja RTV. Itdisimmalla tontilla on kaynnissa K-raudan myymalan rakentaminen.

2021-12-23

Kuva 3: Vinovalovarjoste ja rakennettu ymparistd. Pohjavesialue nakyy keltaisella lapikuultavalla taytolla, kaava-alu-
een suurpiirteinen rajaus keltaisella katkoviivalla Karttaote: MML/Paikkatietoikkuna.fi.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lepinpellonkatu on rakennettu noin kaavamuutosalueen puoleen valiin asti. Lepinpellonkadun
itApadsta on rakennettu pyoratie kaavamuutosalueen pohjoispuolella oleville asuntoalueille. Alu-
eella on vesijohto- ja jatevesijohtoverkosto.

Maanomistus

Kaupunki omistaa katualueet ja virkistysalueet eli kiinteistot 55-9901-0 ja 55-9903-0 ja maanvaih-
dossa kaupungille tullevat erillispientalojen tontit (maanvaihdon esisopimus: kaupunki / Ab Kar-
jaan Liikekeskuskiinteistot Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gard Ab Oy). Muut Kiinteistot 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 lantinen paa rakentunut. Koko itdisempaan
osaan on kaynnistynyt K-Raudan uuden liikekiinteiston rakentaminen.
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Asemakaavamuutoksen pohjoisosassa Lepinkadun varren AO korttelialueen osa on yhté tonttia
lukuun ottamatta rakentunut. Muut pohjoisosan AO tontit ovat rakentamattomia samoin Borgmas-
tarsinkadun asemakaavamuutokseen siséltyva osuus on rakentamatta.

VAT

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytdn suunnittelua valtakunnallisella ta-
solla ja ovat tarkemman suunnittelun ohjeena. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden teh-
tavana on osaltaan tukea ja edistdd maankayttd- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden ja laissa
maariteltyjen alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Keskeisimpia naista tavoit-
teista ovat kestava kehitys ja hyva elinymparistd. Valtakunnalliset alueidenk&yttttavoitteet valit-
tyvéat paikallissuunnitteluun ensisijaisesti maakuntakaavoituksen kautta ja oikeusvaikutteisten
yleiskaavojen kautta.

MAAKUNTAKAAVA

Uusimaa-kaava kattaa lahes koko Uudenmaan alueen, ja sen aikatahtain on vuodessa 2050.
Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman paéattksen jalkeen kaavakokonaisuus on tullut
voimaan siltd osin kuin valitukset hylattiin. Maakuntavaltuusto hyvaksyi Uusimaa-kaava 2050 -
maakuntakaavakokonaisuuden 25.8.2020, ja maakuntahallitus paatti kaavojen voimaantulosta
7.12.2020.

Helsingin hallinto-oikeus kielsi valipaatoksellaan 22.1.2021 valtuuston hyvaksymispaatosten tay-
tantddnpanon kaavoista jatettyjen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus totesi, ettei
taytantdonpanokieltoa ollut en&déa aihetta pitda voimassa silta osin kuin valitukset oli hylatty, ja
kaavakokonaisuus tuli paéosin voimaan.

Hallinto-oikeus kumosi luonnonsuojeluyhdistysten valitusten perusteella ne maakuntakaavoja
koskevat paatokset, joilla oli kumottu aiemmissa maakuntakaavoissa olevia Natura 2000 -aluei-
siin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvid merkint6ja. Edella mainitut aiemmissa maakuntakaavoissa
esitetyt suojelumerkinnat jaivat siten voimaan.

Liséksi hallinto-oikeus kumosi Uudenmaan ELY-keskuksen valituksen perusteella kaavamaa-
rayksesta osan, joka koski vahittdiskaupan suuryksikdiden koon alarajoja muualla kuin paakau-
punkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeilla. Maakuntakaavalla oli maa-
ratty, ettd nailla alueilla seudullisia vaikutuksia on vain vahintdan 10 000 kerrosalaneliometrin
suuruisella vahittaiskaupan myymalalla.

Lepin alueelle maakuntakaavassa on esitetty ruskealla ympyralla merkintd "kaupan kohde”. Mer-
kinnan kuvauksen mukaan: "Kohdemerkinnélla osoitetaan merkitykseltdan seudulliset véhittéis-
kaupan suuryksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

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

Merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon enimmaismitoitukseen lasketaan mu-
kaan myd&s merkitykseltéén paikallinen liiketila.”

Suunnittelumaarayksen mukaan: "Kaupan alueen merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahittdiskauppaa, joka on merkityksel-
td&n seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko.

Kaupan alueet seka niiden enimmaismitoitukset on osoitettu taulukossa, joka on suunnittelumaa-
raysten lopussa.
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Kohdemerkinnalld osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on méaariteltava yksityiskohtaisessa
suunnittelussa siten, etta se muodostaa riittdvan laajan toiminnallisen kokonaisuuden.

Lisaksi on huolehdittava siita, etta kaupan alueen palveluiden toteuttaminen on kytketty ajallisesti
alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myds kavellen ja py6-
réillen.”

Suunnittelumaéarayksessa mainitun taulukon mukaan Raaseporin, Karjaan lounaisosan alueen
(Lepin liikealue) kaupan alueiden enimmaismitoitus on 40000 k-m?2.

Maakuntakaavan siséltta ja tulkintaa on avattu myods kohdissa 5.3 ja 5.4.

Maakuntakaavaote on esitetty seuraavassa kuvassa 4.
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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 hyvaksyma 16. helmikuuta 1987. Ote yleiskaavasta on esitetty
seuraavassa kuvassa. Yleiskaava ei ole lainvoimainen, joten siltd osin maakuntakaavalla on mer-
kittava ohjausrooli myts asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa. Lepinpellonkadun alueella
on voimassa vastikaan laadittu asemakaava, joten siltd osin voimassa olevalla asemakaavalla on
myds merkittéava rooli asemakaavamuutosta laadittaessa, mikéali voimassa olevasta asemakaa-
vasta ei merkittavasti poiketa.
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Kuva 5: Ote oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti on merkitty pinkilla
katkoviivalla. Kartta: Raaseporin kaupunki.

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 vahittaiskaupan suuryksikon (KM). Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan liikerakennuksia kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Kortteleiden 5202 ja 5207 yhteenlasketusta kokonaisrakennusoikeudesta
saadaan enintdan 400 kerrosala-m2 toteuttaa paivittaistavarakaupan tiloina.

Borgmastarsinkadun etela- 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.

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Ranatie 12, 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Lepin liikealue, itdosa Il, asemakaavan muutos 04.01.2022 10 (20)

Erillispientalojen ja Lepin liikealueen valissa on lahivirkistysalueita (VL) ja urheilualue (VU).

Kuva 6: Epavirallinen kaavayhdistelma. Kaava-alue rajattu punaisella. Karttaote: OAS.

RAKENNUSJARJESTYS

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja se
on tullut voimaan 5.7.2018.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun kaynnistdminen

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

Maanomistajien esittdméan kaavoitusaloitteen mukaan tavoitteena on nykyisten kortteleiden ke-
hittminen kaavamuutoksen avulla alueen vetovoiman parantamiseksi ja korostamiseksi nykyis-
ten ja uusien toimijoiden nakdkulmasta. Lepinpellonkadun itdpaan asemakaava (KM korttelialu-
eet) on hyvéaksytty valtuustossa 26.06.2017, 8311 ja on saanut lainvoiman 18.09.2017.
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Kaavaratkaisu ei nykyaan kaikilta osin riittavasti vastaa muuttuneita liiketilojen rakentamistarpeita
ja toteuttamistapoja.

Kaavan alkuselvittelyjen jalkeen asemakaavamuutokseen on kaupungin toimesta liitetty myos
Lepin liikealueen pohjoispuolella olevat puisto- ja asuinalueet seké katualueet.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
Osallisia kaavaprosessissa ovat

Osallisia ovat maankayttd- ja rakennuslain 62 8:n mukaan alueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomai-
set ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Kaavan osallisia ovat ainakin:

Seudulliset viranomaiset
- Uudenmaan ELY-keskus
- Uudenmaan liitto
- Liikennevirasto
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Lansi-Uudenmaan museo
Kaupungin viranomaiset
- Ymparisto- ja rakennuslautakunta
- Tekninen lautakunta
- Raaseporin vesi
- Raaseporin energia
Muut toimijat
- Karjaan Keskustayhdistys ry
- Raaseporin yrittajat ry

Osalllisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. Lisaksi sahkdpostitse voi toimittaa pa-
lautetta hankkeen yhteyshenkilGille.

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

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.

OAS asetetaan nahtaville kaavoitusyksikdssa ja kaupungin kotisivulla. Asemakaavaehdotus ase-
tetaan julkisesti nahtaville vahintddn 30 paivaksi kaavoitusyksikdssd, Raaseporintie 37, 10650
Tammisaari.

Viranomaisyhteistyo

Kaava ei koske vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita eiké ole val-
tion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarked, joten MRL 66 8 mukaista viran-
omaisneuvottelua ei ole tarpeen jarjestaa.
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Kaupungin eri viranhaltijoiden ja muiden viranomaisten kanssa tullaan jarjestamaan tydéneuvotte-
luja kaavoituksen edetessa.

Viranomaisilta pyydetaan lausunnot MRA 28 8:n mukaisesti.
4.3 Asemakaavan tavoitteet ja perusteluja

Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistot Oy ja Karjaan Kartano-Karis Gard Ab Oy tavoitteena on, etta
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 esitettava KM korttelialueen rakennusoikeustavoite olisi 3900 k-m?2,

Kaavamuutosalueen pohjoisemmassa osassa paivitetdén katuverkostoa niin, ettd Rakuunankatu
toimii alueen uutena sisaanajokatuna ja Borgmastarsinkatu on alueen sisdinen ita-lansisuuntai-
nen tonttikatu. Borgmastarsinkatu siséaltyy voimassa olevaan asemakaavaan, mutta sita ei kaa-
vamuutosalueen osalta ole viela rakennettu. Rakuunankatu on nykyisellaén katukaytdossa mutta
asemakaavaan mukaan se on jalankulukatuna. Rakuunankatu muuttuu nyt virallisesti katualu-
eeksi. Pohjoisosan AO korttelialueista muodostetaan ehyemmaét kokonaisuudet ja tehddén mah-
dollisuuksien mukaan maanomistajien toiveiden mukaisia laajennuksia tonteille. Tarkistetaan ra-
kennusalat ja rakennusoikeudet.

Lepinpellonkadun etelapuolen KM korttelialueen asemakaavan muutos pohjautuu hyvin suoraan
voimassa olevaan asemakaavaan. K-Rauta on k&ynnistényt alueen itdisemp&an osaan (kiinteistd
710-55-5202-21) uuden liiketilatontin rakentamisen. Rakentaja on saanut kaupungilta luvan laa-
jentaa katos-/piha-alueita ita-/koilliseen kaupungin omistamalle puistoalueelle. Korttelialueen ra-
jauksessa otetaan huomioon kaupungin ja maanomistajan tekema lisamaiden vuokrasopimus.
KM korttelialue laajenee koilliseen noin 996 m? ja liséksi KM alueeseen liitetaan Lepinpellonkadun
paasta noin 200 m2. KM korttelialueen (korttelissa 5202) itapaan tontin rakennusoikeustavoite
(5720 k-m?) on asemakaavamuutoksessa likimain sama kuin voimassa olevassa asemakaavas-
sakin.

Kaupungin tavoitteena on kehittdd Lepinpellonalueesta laajan valikoiman erikoiskaupan/paljon
tilaa vaativan erikoiskaupan muodostama vahittdiskaupan myymalakeskittyméan. Lepinpellonka-
dun ympariston myymalakeskittyma ja asemakaavamuutosalueen pohjoisosan asuinpientaloalue
on erotettu toistaan alueiden valiin sijoittuvalla laaksomaisella lahivirkistysalueella.

Nykyiselldan Lepinpellonkadun alueen kehittaminen perustuu toimiviin liikenneratkaisuihin, kun
uusi Lepinpellonkadun lansipaén rakenteilla oleva liikenneympyra otetaan kayttoon.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne jatilastotiedot

Asemakaavamuutosalueen rakenne sailyy kaytdnndssa taysin nykyisellaan. Laajan valikoiman ja
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja muut kaupan liikerakentamisen alueet keskittyvét edelleen
Lepinpellonkadun varteen kaava-alueen etelaosaan. Lepinpellonkatu sailyy nykyisellaéan. Lepin-
pellonkadun alueen kehittdminen perustuu yhtaaltaan toimiviin likenneratkaisuihin, kun uusi Le-
pinpellonkadun lansipaan rakenteilla oleva kiertoliittyma otetaan kayttoon.

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

Asemakaavamuutosalueen pohjoisen asuntoalueen ja eteldisen liikekeskittymaalueen valiin si-
joittuu laajahko lahivirkistysalue, joka jakaa alueet selkeasti toiminnallisesti kahteen osa-aluee-
seen. Osa-alueita yhdistaa rakennettu jalankulua ja polkupyoratie.

Asemakaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on 8,1962 ha. KM korttelialueiden pinta-ala on yh-
teensa 3,5972 ha ja rakennusoikeus on yhteensa 11680 k-m?2. Erillispientalojen korttelialueiden
(AO) pinta-ala on yhteensa 1,9908 ha ja rakennusoikeus on yhteensa 4450 k-m2. Ohjeellisia tont-
teja AO korttelialueilla on yhteensa 17 kpl ja tonttien keskikoko on noin 1170 m2 ja keskimaéarinen
rakennusoikeus (talousrakennusala mukaan lukien) on noin 262 k-m2 tonttia kohden.

Lahivirkistysalueen pinta-ala on 1,8303 ha. Katualueita kaavamuutoksessa on yhtensa 0,7779
ha.

Kaavamuutoksen pohjoisempi osa puistoalueen eteldreunasta pohjoiseen sijoittuu pohjavesialu-
eelle.

5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympariston laadussa

Kaavamuutoksen pohjoisempi osa puistoalueen etelareunasta pohjoiseen sijoittuu pohjavesialu-
eelle. Kaavaan on annettu maaraykset pohjavesien suojelusta.

Kaavan pohjoisosan erillispientalojen alueet sailyvat edelleen asuinkaytossa kaytdnnossa koko-
naan nykytilanteen mukaisesti. Tontteja on kaikkiaan 17 kpl joista 5 on rakennettu. Kaavamaa-
raykissa edellytetdan osa-alueittain yhtenaista rakentamistapaa.

Lepinpellonkadun alueen liikerakentamiselle on annettu ohjeita julkisivujen kasittelysta.

Hulevesien késittelysté ja tulvatilanteiseen varautumisesta on annettu omat maarayksensa.

5.3 Yleiskaavallinen tarkastelu

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan: Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon my@s mita
yleiskaavan siséltovaatimuksista sdadetdan. Lepin lantisen osan 06.09.2016 lain voiman saa-
neessa asemakaavahankkeessa on tarkasteltu yleiskaavan sisaltévaatimusten toteutuminen. Le-
pin Itdinen osa on samaa kiinteaa Lepin liikealuetta ja yleiskaavallisen tarkastelun johtopaatokset
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ovat hyvin pitkalti samat kuin lantisessa osassakin. Lepin itdisen osan asemakaavamuutoksessa,
joka on hyvaksytty Raaseporin valtuustossa 26.06.2017, 8311 ja on saanut lainvoiman
18.09.2017 on yleiskaavan siséltovaatimusten osalta nostettu esiin mm. seuraavat tarkaste-
lunékdkohdat:

e Kaupallisten palvelujen maara

Maakuntakaavassa Lepin liikealueelle on esitetty kaavamerkintd "kaupan alue”. Maa-
kuntakaavan mukaan koko Lepin liikealueen (Karjaan lounainen osa) enimmaiskerrosala
on 40000 k-m? Kuntakaavoituksessa maakuntakaavan enimmaiskerrosalasta noin
13000 k-m? sijoittuu Lepin likealueen lansiosaan ja loput voi paaosin sijoittua esim. Lepin
likealueen itdosaan.

Maakuntakaavan merkinndn kuvauksen mukaan: Kohdemerkinnall& osoitetaan merki-
tykseltddn seudulliset vahittaiskaupan suuryksikét keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolella. Niitd kehitetddn sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile kes-
kustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Merkityk-
seltdadn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon enimmaismitoitukseen lasketaan mu-
kaan myds merkitykseltdan paikallinen liiketila.

Suunnittelumaarayksen mukaan: Kaupan alueen merkinnan osoittamalle alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahittaiskauppaa,
joka on merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd. Kaupan alueet seka
niiden enimmaismitoitukset on osoitettu taulukossa, joka on suunnittelumé&éraysten lo-
pussa. Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yk-
sityiskohtaisessa suunnittelussa siten, ettd se muodostaa riittdvan laajan toiminnallisen
kokonaisuuden. Liséaksi on huolehdittava siitd, ettd kaupan alueen palveluiden toteutta-
minen on kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteella ja mahdollisuuk-
sien mukaan myds kavellen ja pyoraillen.

o Lepin itAosan asemakaavan muutos (Lepin liikealue, itdosa Il) on kaupan tilojen
osalta hyvin pitkédlle voimassa olevana asemakaavan toteava korttelin 5202 KM
korttelialueen osalta. Korttelin 5202 tontille 2 (rakennusoikeus kaavassa 5720 k-
m?) on jo rakenteilla K-Raudan uusi liikekiinteistd. Korttelin etelaosassa (tonttil,
rakennusoikeus 2060 k-m?) on myo6s jo rakennettu kaupan yksikko. Korttelin
5202 KM Kkorttelialueen osalta asemakaavan muutos ei tuo muutosta voimassa
olevan asemakaavan rakennusoikeuden maaréan ja KM alueen kayttotarkoituk-
seen verrattuna. Kaytdnnodssa ainoa muutos kaavassa on vahainen korttelialu-
een laajennus ja rakennusalojen tarkistaminen K-Raudan hankesuunnitelman
mukaisesti.

o Korttelissa 5200 KM korttelialue laajenee (noin 6100 m?) kaupungin ja maan-
omistajan kesken tehdyn sopimuksen mukaisesti. Kaupunki sai vastineeksi
useita asuinrakennustontteja kaava-alueen pohjoisosata. Korttelin 5202 KM kort-
telialueen rakennusoikeus lisaantyi noin 2250 k-m?:lla. Yhteensa korttelien 5200
ja 5207 KM korttelialueiden rakennusoikeus lisdéantyi voimassa olevaan asema-
kaavaan verrattuna noin 25 %. Lisdys on kokonaan (ei keskustahakuista) TIVA-
kauppaa.

¢ Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

o Lepin liikealue sijaitsee Karjaan taajama-alueen valittbmassa laheisyydessa seka
hyvien liikenneyhteyksien paassd muualta Raaseporin alueelta tultaessa. Han-
gontieta pitkin kulkee runsaasti liikennetta ité-lansisuunnassa Lansi-Uudenmaan
halki. TAm& mahdollistaa kauempaakin tulevien asiakkaiden pysahtymisen
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likealueen palveluiden hyddyntamisen. Uusi kiertoliittyma sujuvoittaa alueelle
saapumista.

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

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

o Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee toiminnallisesti ja rakenteellisesti

taydentdmaan jo olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, seka toteuttaa parem-
min sekd maakunta- ettd osayleiskaavan mukaisia tavoitteita.

Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

o Palveluiden saavutettavuus lahialueilta, seka muualta Raaseporista, seka niiden

monipuolisuus lisdantyvat palveluiden luonteen muuttuessa enemman maa-
kunta- seka osayleiskaavan tavoitteiden mukaisiksi.

Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka energia-, vesi-
ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympadristén, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla

o Asemakaava-alue sijaitsee edullisesti, ottaen huomioon logistiikka ja liikenne-

verkko. Toimiva joukkoliikenne- ja kevyenliikenteenverkko on mahdollinen toteut-
taa ja yllapitaa. Kevyen liikkenteen yhteydet Lepin liikealueen ja pohjoisosan
asuinalueiden ja Karjaan keskustan valilla ovat jo nyt hyvin sujuvat. Alueen vesi-
huoltoverkosto on jo valmiina. Rakentamalla Lepinpellonkadun loppup&éd saa-
daan koko alue nopeasti rakentamiskayttoéon. Lepinpellonkadun itdpaésta on jo
valmiina kevyenliikenteen tieyhteys pohjoispuolen asuntoalueille. Kaavamaara-
yksissa on otettu huomioon myds, ettéa varataan riittavasti polkupyorapaikkoja si-
saankayntien yhteyteen samoin liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Kaavamuutosalueen pohjoisemman osan toteuttaminen edellyttaa Borgmaéstar-
sinkadun rakentamista. Vesihuoltoverkosto on valmiina.

Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

o Kaavaratkaisu parantaa yritysten ja liiketoiminnan sijoittumismahdollisuuksia

Raaseporissa. Aluevaraukset mahdollistavat nykyaikaisten tilaa vaativan kaupan
likekonseptien toteuttamisen alueella. Tavoitteena on lisaksi kayttad nakyvalla
paikalla oleva Lepin kaupanalue vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman hyddyntéa-
misessa. K-Raudan uusi liikekiinteistté on parhaillaan rakenteilla korttelin 5202
tontille 2.

Ymparistohaittojen vahentaminen

o Hangontieltad tuleva liikenteen melu voidaan ottaa liikerakennusten suunnitte-

lussa huomioon. Hangontie on myds selvasti alempana kaava-alueen Hangon-
tien puoleisia korttelinosia. Melusta ei ole haittaa alueen rakentamiselle. Alueen
rakennukset voivat omalta osaltaan vaimentaa melun mahdollista (vahaista) vai-
kutusta kaava-alueen pohjoispuolisille asuntoalueille.
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¢ Rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen, pohjavedet

o Nykyinen rakennuskanta ei omaa suojelullisia erityisarvoja eika alueen maise-
maan tai luontoon liity erityisia vaalimisen arvoisia elementtej tai ominaisuuksia.
Maiseman kannalta arvokkaat aluekokonaisuudet (ks. maakuntakaavaote) sijoit-
tuvat kaava-alueen etelasivulla kulkevan Hangontien etelapuolisille alueille. Le-
pin liikealueen itapaén rakentamisella ei ole vaikutusta arvokkaisiin maisema-alu-
eisiin. Alue on jo pitkalti rakennettua eiké alueella ole erityisia luontoarvoja. Kaa-
vassa on annettu maaraykset rakennusten suunnittelusta, mainostauluista ja va-
laistuksesta.

o Kaava-alueen pohjoisempi osa sijoittuu pohjavesialueelle. Kaavassa on annettu
maaraykset pohjavesialueen suojelun osalta.

o Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

o Kaavassa on pohjois- ja eteldosan valiin osoitettu lahivirkistysalue, joka turvaa
itd- lansisuuntaisen ekologisen yhteyden sailymisen. Alue toimii luontevasti sii-
hen rajoittuvien asuinalueiden lahivirkistysalueena.

5.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutuksia on tarkastelu kattavasti kohdassa 5.3. Kohdan 5.3 tarkastelujen mukaisesti
kaavaratkaisussa otetaan hyvin huomioon maakuntakaava seka laadittavan yleiskaavan tavoit-
teet ja kaupungin sek& maanomistajien alueen kehittamiselle asetettavat tavoitteet. Yhteenvetona
voi liséksi todeta, ettd kaavaratkaisulla ei ole haitallisia vaikutuksia yhdyskuntarakenteen, ympa-
ristd- ja luonto-olosuhteiden, maiseman tai muidenkaan vaikutusarvioinnissa tarkasteltavien asia-
kohtien osalta. Liikenteellisia ja kaupallisia vaikutuksia tarkastellaan myos seuraavassa erikseen.

LIIKENTEELLISET JA KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Liikenteelliset vaikutukset:

Verrattuna jo voimassa olevaan asemakaavaan, kaavamuutoksen mukaisen maankayton toteu-
tuminen ei merkittavasti lisaa liikennetta, joka syntyisi voimassa olevan kaavan toteutuessa ko-
konaisuudessaan. Aiempien asemakaavahankkeiden vaikutustarkasteluissa yhdeksi merkitta-
vimmistad ongelmakohdiksi on muodostunut liikenteen ruuhkautuminen L&ntisen ohikulkutien ja
Lepinpellonkadun risteysalueella sekd Hangontien risteysalueella. Parhaillaan on rakenteilla kier-
toliittyma Lepinpellonkadun, Lantisen ohikulkutien ja Uikkukujan risteysalueelle. Samassa yhtey-
dessa parannetaan Hangontien liittymajarjestelyja. Hangontien osalta merkittdvin muutos on uusi
liittymiskaista (ramppi) Lantiselté ohikulkutieltd Hangontien ali Helsingin suuntaan.

Yhteenvetona voidaankin todeta, ettéd uusien liikennejarjestelyjen myota Lepin liikealueen toteu-
tumien ei tule aiheuttamaan normaalitilanteissa liikenteen ruuhkautumista missaan kohdin alu-
etta. Kaavan toteutukselle ei liikenteen osalta ole tarvetta asettaa mydsk&an mitédén ajallisia ra-
joituksia.

Asemakaavamuutosalueen pohjoisemman osan liikenne pohjautuu kokonaan nykyiseen liiken-
nekaytdssa olevan katuverkostoon. Ajoreitteja on tdsmennetty niin ettd uutena siséanajokatuna
toimii Rakuunankatu. Rakuunankatu liittyy Tammissaarentiehen, joka on alueellinen kokoojakatu.
Rakuunankatu on nykyaankin ajoneuvokaytdossa mutta virallisesti se on kevyenliikenteen tie.
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Rakuunankatu muutetaan katualueeksi. Borgmastarsinkatu rakennetaan siina vaiheessa, kun
korttelin 5203 ja korttelin 480 etelaosan AO-tontteja aletaan rakentaa.

Kaupalliset vaikutukset:

Lepin lantisen osan kaavoituksen yhteydessa on laadittu kaupallinen selvitys, jonka tarkoituksena
oli selvittdd Lepin liikealueen kaupalliset vaikutukset paivittais- 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. Uuden-
maan liiton teettaman selvityksen mukaan (Santasalo Oy, 15.11.2012), lisatarve erikoiskaupan
tiloille vuodelle 2035 koko Raaseporissa on 56 000 k-m2, josta 35 000 k-m2 on tilaa vaativaa
erikoiskauppaa.

Selvityksissa todetaan yleisesti, etta Lepin liikealue soveltuu tilaa vaativan kaupan kehittamiselle.
Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti alue on osa olevaa yhdyskuntaraken-
netta, mutta logistisesti edullisemmalla sijainnilla verrattuna Karjaan keskustaan, ottaen huomi-
oon kaupan laatu ja tilantarve. Liséaksi alue sijaitsee hyvalla paikalla suhteessa kevyen liikenteen
ja joukkoliikenteen verkkoon.

Ottaen huomioon kaupan selvityksissa tehdyt arvioinnit, lantisen osan kaavaselostuksen arvioin-
nit ja tAman kaavaselostuksen kohdassa 5.3 tehdyt tarkastelut, Lepin itdosan asemakaavan KM
alueiden rakentaminen voidaan toteuttaa aiheuttamatta merkittavaa heikennystad Karjaan kes-
kusta-alueen kaupallisille toiminnoille. Lepin alue ei mydskaan kilpaile keskustahakuisen kaupan
kanssa Karjaan keskustassa. On myds huomattava, etta koko Lepin liikealueen asemakaavojen
toteutuminen vie todennakdisesti pidemman aikaa. Lainvoiman 18.09.2017 saaneen asemakaa-
vamuutoksen vaikutusarvioinneissa todetaan, ettd "osa rakennusoikeudesta voi jaada myoés ko-
konaan kayttamatta. Kaupan toimintojen tilantarve ja toteutusratkaisut muuttuvat jatkuvasti, joten
todennakdisesti lahivuosina tulee tarve tarkastella taas Lepin liikealueen asemakaavojen sisél-
to6a”. Talla hetkella (01-2022) Lepinpellonkadun itapaan korttelin 5202 tontille 2 on parhaillaan jo
rakenteilla K-Raudan uusi liikekiinteistd ja sitd vastapaata olevalle korttelin 5200 tontille 1 olisi
my@s toteuttaja valmiina kunhan vain asemakaavan muutos saa lainvoiman. Naiden kohteiden
toteuttaminen on edellyttanyt voimassa olevan asemakaavan tarkistamista/muutosta.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta Lepin lantistd osaa koskeva asemakaava on saanut lainvoi-
man 6.9.2016. Lantisen osan asemakaavan mukainen KM Kkorttelialueiden kokonaisrakennusoi-
keus on yhteensa 12737 k-m2. Itaisen osan rakennettuja liiketiloja on yhteensa 5856 k-m2 (ABC,
SHELL ja Market Bergman). Itdisen osan uuden asemakaavan (ehdotus 04.01.2022) kokonais-
rakennusoikeus on 11689 k-m2. Taman mukaan koko Lepin liikealueen kokonaisrakennusoikeus
on yhteenséa 30282 k-m2. Tama jaa selvasti alle maakuntakaavan Lepin alueen kokonaismitoitus-
kapasiteetin 40000 k-m2.

5.5 Lainvoiman 18.09.2017 saaneen asemakaavamuutoksen erityismaaraykset

Asemakaavaehdotuksesta (lainvoiman 18.09.2017 saanut aiempi Lepin asemakaavamuutos) pi-
dettiin viranomaisneuvottelu 15.05.2017, jossa kaytiin [&pi erityisesti Uudenmaan ELY-keskuksen
lausunnossa esiin nostetut tarkistustarpeet. Neuvottelun pohjalta kaavaan tehtiin tarkistuksia,
jotka on otettu huomioon myés "Lepin liikealue, itdosa II” asemakaavamuutoksessa.

Tulvariskin vuoksi kaavaan on esitetty varmuuden vuoksi kaavamaarays:

"Mahdollisen tulvatilanteen vuoksi alin rakentamiskorkeus tulee olla vahintdan
+12,5 m (N2000).
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Kaavan yleismaarayksiin on liitetty seuraava hulevesimaarays:

"Alueella syntyvid hulevesié tulee viivyttda Kiinteistokohtaisilla tai alueellisilla
ratkaisuilla alapuolisen vesisttn virtaamien aarevoitymisen ehkaisemiseksi. Vii-
vytysjarjestelman tilavuuden tulee olla 1 m3 vetta lapaisematontd 100 m2 kohti,
ja niissa tulee olla hallittu ylivuoto. Jarjestelmien tulee tyhjentya 12-24 tunnin
kuluessa. Puhtaat kattovedet voidaan mahdollisuuksien mukaan imeyttdd maa-
perdan. Huolto- ja lastauspihoilta kertyvien hulevesien viivytysjarjestelméat on
varustettava oljynerotuskaivoilla. Uusien rakennusten ja piha-alueiden huleve-
sien purkua ei saa johtaa valtatien 25 ja kaava-alueen vaéliselle alueelle.”

ELY-keskuksen lausunnon mukaan valtatien 25 varressa rakentamisen tulee tapahtua kaytta-
matta maantien aluetta ja haittaamatta maantieliikennettéd muutoinkaan. Tiealueen viereen raken-
nettaessa tulee rakennuslupavaiheessa tienpitajaa kuulla naapurina erityisesti tielle nakyvien
mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijarjestelyjen seka pohjarakennustoimenpiteiden osalta. To-
dettiin, etta kaavaan on perusteltua lisatd seuraava maarays:

"Rakennuslupavaiheessa tienpitdjaa tulee kuulla naapurina erityisesti tielle na-
kyvien mainoslaitteiden ja tienvarren hulevesijarjestelyjen sekd pohjarakennus-
toimenpiteiden osalta.”

5.6 Vaikutukset asukkaisiin

Asemakaavan muutos on asumisen osalta pitkalti voimassa olevissa kaavoissa esitetyn asunto-
alueratkaisun toteava. Kaava mahdollistaa toteutumattomien asuntotonttien rakentamisen. Uu-
sien omakotitalojen rakentaminen edellyttdd ensin Borgmastarsinkadun rakentamista.

Lepinpellonkadun itdpaan liiketilojen rakentaminen parantaa asukkaiden kaupallisten palvelujen
saavutettavuutta. Liiketilojen ja asuntoalueiden valiin sijoittuu lahivirkistysalue, joka toimii ita-1&n-
sisuuntaisena ekologisena kaytavana ja palvelee asukkaiden lahivirkistysalueena.

5.7 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja kaavamaaraykset ilmenevéat kaavakartalta. Kaavakartta ja kaavamaaraykset
ovat pienennodksena selostuksen liitteena 2.

5.8 Nimisto

Kaavassa ei anneta uusia kadunnimia. Lepinpellonkatu, Rakuunankatu ja Borgmastarsinkatu sai-
lyy kaavassa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamisessa noudatetaan lainsaadantda ja Raaseporin kaupungin rakennusjarjestysta sovel-
tuvin osin kaavan maaraysten liséksi.

Korttelin 5202 tontilla 2 on jo k&ynnissa K-Raudan uuden liikekiinteiston rakentaminen.

Korttelin 5200 (tontti 1) maanomistaja on neuvotellut mahdollisten rakentajien kanssa. Varteen-
otettava toteutusratkaisu on esitetty kuvassa 7 jossa tontille on sijoitettu noin 3900 kerros-
alaneliometrin  kokoinen liikerakennus. Rakennus sijoittuu tontin l&nsi-pohjoisreunaan.
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Rakennuksen ja Lepinpellonkadun véliselle alueelle sijoittuvat autopaikat. Piha-alueet ja autopai-
kat on suunniteltu niin ettd paikoitustiloja voidaan yhteiskayttda lansipuolen liikekiinteiston
kanssa.

alue: 23438 m:
?\ '%
LY \ O\

N

"\ [KERROSALALASKELMA

1. KERROS 3570

‘| 2. KERROS TOIMISTO 200
2. KERROS IVKH 120

YHTEENSA 3890

Kuva 7a: Ote asemapiirroksesta. Ei mittakaavassa.
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Kuva 7b: Ote leikkauskuvista. Ei mittakaavassa.

6.2 Toteutuksen ajoitus

Alueen jatkorakentaminen voidaan kaynnistad kaavan saatua lainvoiman. Lepinpellonkadun lan-
sipaahan sijoittuva kiertoliittyma valmistuu syksylla 2022. Liittyman valmistuminen ajoittuu hyvin
Lepinpellonkadun itapaan uusien liiketilojen kayttdonoton kanssa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki.

Raasepori 04.01.2022

Johanna Backas Seppo Lamppu Tmi, Kaavakonsultti

Kaupunginarkkitehti Seppo Lamppu dipl.ins.
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Asemakaavan seurantalomake Liite 1

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Tayttamispvm 13.01.2022
Kaavan nimi LEPIN LIIKEALUE, ITAOSA Il

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 04.01.2022
Hyvaksyija Vireilletulosta ilm. pvm

Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [hal 8,1962 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 8,1962
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 8,1962 100,0 16130 0,20 0,0000 3289
A yhteensa 1,9908 24,3 4450 0,22 0,2934 1030
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 3,5972 43,9 11680 0,32 0,7185 2259
T yhteensa

V yhteensa 1,8303 22,3 -1,0172

R yhteensa

L yhteensa 0,7779 9,5 0,0053

E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Aluevaraukset

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-]
Yhteensa 8,1962 100,0 16130 0,20 0,0000
A yhteensa 1,9908 24,3 4450 0,22 0,2934
AO 1,9908 100,0 4450 0,22 0,2934
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 3,5972 43,9 11680 0,32 0,7185
KM 3,5972 100,0 11680 0,32 0,7185
T yhteensa
V yhteensa 1,8303 22,3 -1,0172
VL 1,8303 100,0 -1,0172
R yhteensa
L yhteensa 0,7779 9,5 0,0053
Kadut 0,7779 100,0 0,0489
LP -0,0436
E yhteensa

S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut.

Kerrosalan muut.

[k-m2 +/-]
3289
1030
1030

2259
2259
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Lipp affdrsomrdde, 6stra delen Il, detaljplanedndring

Lepin likealue, it3osa I, asemakaavan muutos
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RASEBORGS STAD

LAPP AFFARSOMRADE, OSTRA DELEN I
Andring av detaljplan

Andringen av detaljplanen giller istads-—
del 55 kvarter 480, 481, 5203, 5207 och

del av kvarfer 5202 samt rekreatfions-

och gatuomraden och allmant parkerings-
omrdde.

Genom &ndringen av defaljplanen bildas
kvarteren 480 och 5303, del av kvarteren
5200 och 5202 samt rekreations- och
gatuomraden istadsdel 55.

0 50
\ |

RAASEPORIN KAUPUNKI

LEPIN LIKEALUE, ITAGSA I

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos koskee 55. kaupun-
ginosan korftelia 480, 487, 5203, 5207 ja
osaa korttelista 5202 sekd virkistys- ja
katualueita ja yleistd pysdkoinialuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
55. kapunginosan korftelit 480 ja 5303,
osa korffeleista 5200 ja 5202 sekd
virkistys ja katualueita.

100 150
| |

SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrdde for affarsbyggnader dir
en stordetaljhandelsenhet f&r placeras.

P8 omrddet far byggas afférsbyggnader fér handel
med specialvaror som kraver mycket utrymme,
sdsom bil-, jarn-, mdbel-, tridgdrds- och jord-
brukshandel. Av den fotala byggratten fér kvarter
5202 f3r higst 3000 m? vaningsyta byggas som
affdrslokaler fér dvrly specialvaruhandel av lokal
betydelse. Av den sammanlagda totala byggratten
for kvarter 5202 f& hogst 400 m? vaningsyta
genomféras som lokaler far dagligvaruhandel.
Ifall den underjordiska ledningen som

anvisats genom KM-kvartersomrddet flyttas

bort frin den del som reserverats for den till
en annan plats, forutsdtts avtal med ledningens
agare. Ifall ledningen flyttas far pd ifrdgavar-
ande omr3de uppféras byggnader ienlighet

med kvarterets anvandningsdndamal samt med

de bestammelser som galler for byggnadsy-
torna pd samma tomt.

Parktransformatorer 3r byggas 1KM
kvartersomr3det.

| bygglovsskedet ska végh8llaren hiras som
granne sarskilt nar det géller reklamanordningar
som syns mat vdgen, dagvattenarrangemangen
kring vigen och grundbyggnadsdtgdrderna

Kvartersomrdde for fristdende sm3hus.
Antalet tomter som anvisats som riktgivande

far inte 8verskridas. | varje delomrdde ska ett
enhetligt byggsatt iakttas.

Omr3de for ndrrekreation. =

Linje 3 m utanfér planomrddets grans

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgréns.

Grans for delomrdde. —_—

Stadsdelsnummer. 55
5200

Kvartersnummer.
Nummer pd riktgivande temt/byggnadsplats. 2
Byggnadsratt Tkvadratmeter vaningsyta. 3900

Talserle, dar det forsta talet anger den maximala
bostadsbyggratten ikvadratmeter véningsyta pd

en tomt ach det andra talet anger den maximala
byggrétten fér ekonomibyggnader.

Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet I
vaningar ibyggnaderna, ibyggnaden eller ien
del darav.

Kryss pd beteckning anger att beteckningen

slapas 3@

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Litkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vahittaiskaupan suuryksikon.

Alueelle saa rakentaa paljon filaa vaativan eri-
koistavarankaupan likerakennuksia kuten auto-,
rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppaa. Korttelin 5202 kokonaisrakennusoi-
keudesta saadaan muun merkitykseltdan pai-
kallisen erikoistavaran kaupan liketiloina raken-
taa enintddn 3000 kerrosala-m2. Korttelin 5202
kokonalsrakennusolkeudesta saadaan enintddn
400 kerrosala-m? foteuttaa paivittaistavarankau-
pan tiloina.

Mikali KM korttelialueen L&pl kulkevaksi
osoitettu maanalainen johto siirretddn siihen
varatulta alueenosalta toisaalle, edellyttds se
sopimusta johdon omistajan kanssa. Mikali

Johto siirretddn, saa kyseessd olevalle alueelle
rakentaa korttelialueen kayttotarkoituksen,
sekd saman fontin rakennusaloja kaskevien
madrdysten mukaisia rakennuksia.

KM korttelialueelle saadaan rakentaa puis-
tomuuntamoja.

Rakennuslupavaiheessa tienpitdjaa tulee kuulla
naapurina erityisestitielle ndkyvien mainoslait-
teiden ja tienvarren hulevesijarjestelyjen seka
pohjarakennustoimenpiteiden osalta.

Erillispientalojen karttelialue

Alueelle ohjeellisena esitettyd tonttimaaraa
ei saa ylittds. Rakentamisessa tulee noudattaa
osa-alueltttain yhtendistd rakentamistapaa.

S Lahivirkistysalue.

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva vilva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja
— Osa-alueen raja.
Kaupunginosan numero.
Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalanelismetreind.

250+180 Lukusarja, jossa ensimmdinen luku ossittaa

tontin asuinrakennusolkeuden enimmaismadran
ja toinen luku osoiftaa talousrakennusten raken-
nusoikeuden enimmaismadran tontilla.

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

Risti merkinndn padlld osoittaa merkinndn

poistamista.
Byggnadsyta. T T T Rakennusala,
Pilen anger den sida av byggnadsytan som I 1 Nuoliosoittaa rakennusalan sivun, johon

byggnaden skall tangera.

Del av omr3de som skall planteras.

Gata

Gata/vdg reserverad for gang- och cykeltrafik.

_ | rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Katu.

[[TITee][TI]]] Yteiselle jalankululle ja pydriilylle varattu

alueen osa.

For allmén géng- och cykeltrafik reserverad
del av omrdde.

Parkeringsplats.

Pysakoimispaikka.

For underjordisk ledning reserverad del av
omrdde

Namn pd gata, vidg, dppen plats, forg, park
eller annat allmdnt omrdde.

--0----0----O- Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

RAKUUNAN Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun

yleisen alueen nimi.

Del av gatuomrddes gréns dar in- och utfart &r P Ketualueen rajan osa, jonka kohdalta eisaa

forbjuden.

Riktgivande nytt ldge for dppet dike.

Viktigt grundvattensomrade eller
grundsvattensomrdde som lampar
sig for vattentskt.

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Grundvattensomrddena

Sarskild uppmarksamhet bor féstas vid

skyddet av grundvattnet. inom omrddet tilldts inga
&tgirder som 3ventyrar grundvattnets kvalitet eller
kvantitet.

Amnen, energi eller mikroorganismer f3r inte depo-
neras pd, sldppas ut pd eller ledas till ett s&dant
stille eller behandlas pd eft sddant satt pa omrddet
att en kvalitetsforandring igrundvattnet kan orsaka
risk eller oldgenhet for hélsan eller miljon eller kranka
allmant eller ndgons annans enskilda intresse

Far tagande av grundvatten eller for annat projekt
som péverkar grundvattnets kvalitet eller kvantitet
krévs tillstdnd, om projektet férssmrar statusen pd
grundvattenforekomsten, orsakar hdlsorisker, leder

till att en fdr vattenforsérjningen ldmplig grundvat-
tenforekomst blir vdsentligt mindre riklig eller pro-
jektet pd ndgat annat sdtt orsakar skada eller oldgen-
het for uttag av vatten eller for anvéndningen av
vatten som hushdlls-vatten.

Byggande, dikning och grévning ska utforas sd, att
dtgarderna inte leder till férdndringar av grundvat-
ten-kvaliteten eller bestdende féréndringar av grund-
vattennivdn. Innan gravningsarbeten inom omrédet
inleds ska omrddets markgrunds byggbarhet och
féroreningsgrad, grundvattenforhallanden, grundvat-
tennivd och faroreningsgrad utredas samt vidtas
nddvandiga tgérder for att skydda grundvattnet. Vid
behov ska utarbetas en plan for kontroll av grund-
vattnet. Vid forstarkning av botten bor inte anviandas

borr- eller grévp8lar. Kallarvaningar under marky-
tan & filldtna, om de kan genomfdras utan att sinka
grundvattennivdn sd, att byggandet genomfdrs minst

2 meter avanfor tillfarlitligh konstaterad grundvat-
tenniva. Avlopp bér férses med skyddskonstruktion-
er for grundvattnet och rér- och kabelkanaler vid
behov med stdngningskonstruktioner.

Upplagring av kemikalier eller avfall som kan skada
grundvattnet &r forbjudet. Cisterner fér uppvarm-
nings-olja bdr placeras ien vattentdt skyddsbassang,

antingen inne Ten byggnad eller under eft separat
tak. Skyddsbassangens volym bar vara stérre @n den
upplagrade uppvérmningsoljans volym.

Underjordiska oljecisterner och energibrunnar ar
forbjudna pd omrddet.”

Byggnadssatt pd KM kvartersomrddena

Byggnaders fasader skall byggas genom att folja ett
enhetligt byggnadssatt. | samband med bygglovet skall
en plan fdr utereklam uppgdras som teman som
stoder arkitekturen.

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

Parkering

P& byggnadernas parkeringsplats och ianslutning

till ingdngarna bdr tillrdckligt med cykelplatser

och bilplatser avsedda for rorelsehindrade placeras.
Parkeringsomrdden skall med trdd- och buskplanteringar
indelas idelar pd hdgst 20 bilplatser.

Minimiantal bilplatser

2 bilplatser / bostad

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

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

0j3

/pv __

Jjarjestdd ajoneuvoliittymad.

Ohjellinen ojan uusi sijainti.

Tarked taiveden hankintaan soveltuva
pohjavesialue.

YLEISET MAARAYKSET:

Pohjavesialueet

Erityistd huomiota tulee kiinnittdd pohjaveden
suajeluun. Alueella eisallita pohjaveden laatua tai
madrad vaarantavia toimenpltelts.

Alueella eisaa ainetta, energiaa taipienelivita panna,
paastas taijohtaa sellajseen paikkaan taikdsitelld si-
ten, ettd pohjavesialueella pohjaveden laadun muutos
voi aiheuttaa vaaraa faihaittaa ferveydelle taiym-
paristolle tailoukata yleistd taitoisen yksityistd etua.

Pohjaveden otto faimuu pohjaveden laatuun taim3s-
rdan vaikuttava hanke on alueella luvanvaraista, jos
siitd aiheutuu pohjavesiesiintyman tilan huononemis-
ta, vaaraa terveydelle, vedenhankintakdyttssn sovel-
tuvan pohjavesiesiintyman antoisuuden alennaista
véhenemistd faihanke muulla tavalla aiheuttaa vahin-
koa talhaittaa vedenotolle taiveden kdytélle talousve-
tena.

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtdva
siten, ettei toimenpiteistd aiheudu pohjaveden laatu-
muutoksia taipysyvid muutoksia pohjaveden korkeu-
teen. Ennen alueella tehtdvien kaivutdiden aloittamis-
ta tulee selvittdd alueen maaperdn rakennettavuus ja
pilaantuneisuus, pohjavesiolosuhteet, pohjavedentasa

Ja pilaantuneisuus seka ryhtya tarpeellisiin toimenpi-
teisiin pohjaveden suojelemiseksi. Tarvittaessa fulee
laatia pohjaveden hallintasuunnitelma. Pohjan vahvis—
tuksessa eifule kdyttad pora- taikaivinpaaluja. Maan-
alaiset kellarikerrokset avat sallittuja, jos ne voidaan
toteuttaa pohjavedenpintaa alentamatta, siten ettd ra-
kentaminen toteutetaan vdhintddn 2 metrid luotetta-
vastitodetun pohjaveden pinnan ylépuclelle. Viemd-
rit on varustettava pohjaveden suojausrakenteilla ja
putkisto- Ja kaapelikalvannot tarvittaessa sulkuraken-
tein.

Pohjavedelle vaarallisten kemikaalien taijatteiden
varastointion kielletty. Limmitysaljyssiliot tulee si-
Joittaa vesifiivilseen suoja-altaaseen, Joko rakennuk-
sen sisatiloihin taierillisen katoksen alle. Sugja-altaan
tilavuu-den tulee olla suurempikuin varastoitavan
lammitysélyn tilavuus.

Ja koko alueella.

Rakentamistapa KM korttelialueilla

Rakennusten julkisivut on rakennettava yhtendista
rakennustapaa noudattaen. Ulkomainessuunnitelma on
laadittava rakennusluvan yhteydessd rakennuksen
arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.

Rakennusten ulkovalaistus on suunniteltava erillisen
suunnitelman mukaisesti rakennussuunnittelun yhtey-
dessg, sifen ettd se elhdiritse ymparistod.

Pysakainti

Pysdkdintialueelta ja sisdankdyntien yhteyteen on
varattava riittavasti polkupydrapaikkoja Ja
likuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.
Pysakdintialueet on ryhmitettava enintddn 20 auto-
paikan osiin puu- ja pensasistutuksin.

Autopaikkojen vahimmdismaard

2 autopalkkaa / asunto

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran liiketilojen
kerrosalaa

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



Vattenférsérjning

Den som p8bdrjar ett byggprojekt ska senast |
bygglovsskedet tillsammans med vattenverkets
sakkunniga utreda om det finns tillrackligt med
slackvatten iKM kvartersomrddena. Efter behov
ska dtgarder vidtas for aft sikerstalla
sldckvattnets ftillrdcklighet

Hantering av dagvatten

Dagvatten som uppkommer iomrddet ska fardro-
Jas med fastighets- eller omrddesvisa system for
att for-hindra att floden inedre vattendrag varie-
rar frdn den ena ytterligheten fill den andra. Dag—
vattnet ska fior-dojas 1 m3 vatten/100 m2 yta som
inte sldpper igenom vatten, och systemen bér ha
kontrollerat gverlopp. Systemen bgr tommas

inom 12-24 timmar, Rent dag-vatten frén tak kan
imdn av mojlighet infiltreras ijordménen. Fard-
rdjningssystemen for dagvatten fran service- och
lastningsgdrdar ska farses med aljeav-
skiljningsbrunnar. Dagvatten frén nya byggnader
och gdrdsomrdden f&r inte avledas till omradet
mellan riksvdg 25 och planomradet.

Gversvammingrisk

Med tanke pd eventuella dversvdmningar ska den
lagsta byggnadshgjden vara minst +12,5 m  (N2000).

Vesihuolto

Rakentamishankkeisiin ryhtyvdn tulee viimeis-
taédn luvitusvaiheessa selvittdd vesilaitoksen
asiantuntijoiden kanssa sammutusveden riittd-
vyys KM korttelialueilla. Tarpeen mukaan tulee
tehdd toimenpiteet, joilla sammutusveden riittavyys
varmistetaan

Alueella syntyvid hulevesid tulee viivyttds kiin-
telstokohtaisilla talalueellisilla ratkaisuilla ala-
puolisen vesistén virtaamien d&revditymisen eh-
kaisemiseksi. Viivytysjarjestelman tilavuuden

fulee olla 1 m3 vettd (Spdisemdtonts 100 m2 koh-
t1,Ja niissd fulee olla hallittu ylivucto. Jarjestelmien
tulee tyhjentyd 12-24 tunnin kuluessa. Puhtaat kat-
tovedet voidaan mahdsllisuuksien mukaan imeyt-
t3@ maaperddn. Huolto- ja lastauspihoilta kerty-
vien hulevesien viivytysjdrjestelmdt on varustetta-
va Gljynerotuskaivoilla. Uusien rakennusten ja pi-
ha-alueiden hulevesien purkua eisaa johtaa valta-
tien 25 Ja kaava-alueen viliselle alueelle.

Tulvariski

Mahdollisen tulvatilanteen vucksialin rakenta-
miskorkeus tulee olla vahintddn +12,5 m  (N2000).

Inom detta detaljplaneomrdde skall tomtindelningen vara separat.

Talld asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla erillinen.

Hérmed intygar jag, att detaljplanekartan Gverensstammer med Raseborgs stadsfullmdktiges

beslut § i protokollet

/
Téten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston pdytakirjan

, &n tekemdn paatéksen mukainen.

stadssekreterare
kaupunginsihteeri

P3 tjinstens vagnar
Viran puolesta:

THOMAS FLEMMICH

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

SFGE, férslag / KVALT, ehdotus

STDS, farslag / KH, ehdotus

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus

Offentligen framlagd, férslag / Julkisestinahtévills, ehdotus

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus 3-22 20.01.2022

LAPP AFFARSOMRADE, 0STRA DELEN |
LEPIN LIKEALUE, ITAOSA I

Konsult/Kensultti

Seppo Lamppu Tmi, Seppo Lamppu DI

stadsarkitekt
kaupunginarkkitefti

Daterad/Péivéys

04.01.2022

Johanna Backas

Beredare/Valmistelfa | Arkivnummer/Arkistonumero

Ritad av/Pirtanyt

Diarienummer /Diarionumero

Planbeteckning/Kaavatunnus  Rifningsnummer/Plirustusnumerq

7801 3-22
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