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MALMKULLA AFFI\F{SOMRADE, ANDRING AV DETALJPLAN,
UTKAST 27.3.2019

1 BASUPPGIFTER
1.1 Planomradets lage

Planomradet ar belaget i nordéstra delen av stadsdelscentrumet Karis i Raseborg, mellan For-
sta grand och Hangdévagen i Malmkulla affarsomrade. Till Karis stadsdelscentrum &r avstandet
ca 2,5 km, till Pojo stadsdelscentrum ca 12 km och till Raseborgs centrumtatort Ekenés ca 19
km (Google Maps). P4 omradets sydvastra sida I6per Bangatan, som forbinder Forsta grand
med Hangdvagen. Planomradets lage visas pa parmbladet och pa bild 1.

1.2 Planens namn och syfte

Detaljplanens &ndringsomrade heter "Malmkulla affarsomrade, andring av detaljplan". Syftet
med andringen av detaljplanen &r att andra kvartersomradet fér affarsbyggnader till ett kvar-
tersomrade for affarsbyggnader déar det ar tillatet att placera en stor detaljhandelsenhet (KM-1).
Avsikten ar att planéndringen ska goéra det mgjligt att utveckla den befintliga handeln i omradet
och dessutom rata ut den sddra gransen av omradet sa att man kan uppféra affarslokaler som
ar férenliga med dagens krav. Dessutom strdvar man efter att bibehalla den bransledistribu-
tionspunkt/-station som anvisats i den géllande detaljplanen. P4 samma gang underséks mdj-
ligheterna att placera laddningspunkter i anslutning till den.
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1.4 Forteckning 6ver bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1: Statistikblankett

Bilaga 2: Férminskning av plankartan och planbestdmmelserna

1.5 Forteckning 6ver andra handlingar

2
2.1

¢ |Initiativet och materialet i anslutning till det
e Utredningar:

o Malmkullan likealueen asemakaavan kaupallinen selvitys (kommersiell
utredning) WSP, 6.2.2018, uppdaterad 12.3.2019

o Raseborgs stad, granskning av trafikens funktion: Valtatie 25 - Ratakatu -
Ensikuja, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 30.8.2018 (P36419)

o Karjaa, VT25 ja Ratakatu oikealle kdantymisen kaistan suunnitelmapiir-
ros, FCG, M. Maattanen, 6.9.2017 (P31051)

SAMMANDRAG
Olika skeden i planprocessen

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

PDB och utkastet till &ndring av detaljplanen behandlas av planlaggningsndmnden
27.3.2019, varefter andringen av detaljplanen kungérs anhangig och Iaggs fram offentligt
i minst 30 dagar varen 2019.

Malet ar att planférslaget ska laggas fram offentligt hésten 2019 och godkannas i bdrjan
av 2020.

2.2 Detaljplan

Detaljplanen omfattar f6ljande:

Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras (KM-
1). | omradet ar det tillatet att uppféra en stor detaljhandelsenhet (utrymmeskravande),
men inte nadgon stor dagligvaruhandelsenhet. Det prelimindra malet fér byggréatten ar
6 700 vy-m? och planomradet utgér ca 1,87 ha. Byggratten p& 6 700 vy-m? har varit ut-
gangspunkten fér den kommersiella utredningen om Malmkulla affarsomrade som ut-
arbetades 2018 (WSP Oy). Man stravar efter att bibehalla den bransledistributions-
punkt/-station som anvisats i den géllande detaljplanen och p4d samma gang undersdks
mojligheterna att placera laddningspunkter i kvartersomradet.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Detaljplanen kan genomféras nar planen har vunnit laga kraft.

Seppo Lamppu Tmi | FO 1565267-7 | Kurtdngsgranden 11, 02780 Esbo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raseborgs stad

MALMKULLA AFFI\F{SOMRADE, ANDRING AV DETALJPLAN,
UTKAST 27.3.2019

3(18)

3 UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

3.1 Utredning om férhallandena i planeringsomradet
En allman beskrivning av omradet

Hela det omrade av detaljplanen som ska &ndras utgér sammanlagt ca 1,8687 ha (areal enligt
kartan i idéutkastet). P& sédra sidan av planomradet gar Hangdévagen (vag 25) och pa norra
sidan Fdrsta grand. Planomradet ligger vid en knutpunkt av goda trafikférbindelser pa en synlig
plats ldngs Hangbvagen. Detaljplanens &ndringsomrade &r en del av ett mer omfattande affars-
omrade i Malmkulla (se avsnittet Den bebyggda miljén). Grannfastigheterna ar ocksa bebyggda.
Planomradet omfattar ett bebyggt affarsomrade (fem byggnader) med parkeringsomraden samt
parkomraden.

Féljande affarstomter/fastigheter ingar i sin helhet i planomradet (vasterifran ésterut med bdrjan
fran affarstomterna):

1. 710-54-365-5 (1682 m?, KL-3-tomt, byggréatt 500 vy-m?)
710-54-365-1 (2 542 m?, KM-tomt, byggrétt 1 010 vy-m?)
710-54-365-2 (2 498 m?, KM-tomt, byggrétt 1 010 vy-m?)
710-54-365-3 (2 427 m?, KM-tomt, byggréatt 1 010 vy-m?)
710-54-365-6 (5 005 m?, KL-1-tomt, byggrétt 1 200 vy-m?)
Samt delar av féljande fastigheter:

6. ett ca 3105 m? (1 858 m? + 1 247 m?) stort omrade av fastigheten 710-633-1-38 (i
den géllande detaljplanen har dessa omraden anvisats som VP-omraden, stadens
omraden)

o & Db

7. ett ca 1 401 m? (43 m? + 1 358 m?) stort omrade av den upphérda allmanna vagen
710-895-99-0 (registrerat 19.4.1990, anvisat som VP-omrade i den géllande detalj-
planen, stadens omrade)

KIINTEISTOTIETOPALVELU

\Oq’ 28 710-54-362-5'
&, 2
§135"3710-54-354-4 26a

0

/ 710-633-1-38
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Bild 1. Planomradets avgrdnsning och utdrag ur fastighetskartan (Fastighetsdatatjdnsten).

Naturmiljé och landskap

Detaljplanens andringsomrade ar till stérsta delen bebyggt. De byggda omradena har i huvud-
sak asfaltbelaggning. P& parkeringsomradena finns ett fatal planterade omraden. | omradets
sOdra kant samt pa den norddstra och sydvastra sidan finns parkomraden i enlighet med de
nuvarande detaljplanerna (VP). Parkomradena ar ansprakslésa och till stérsta delen tradlésa.
Ett tatare bestand véaxer pa parkremsan i den norra/norddstra delen av planomradet.

Parkomradena ar till stérsta delen tradldsa grasplaner eller grasbevuxna vagrenar, sarskilt langs
Hangévagen och i den sédra-sydvastra delen av planomradet. Gronomradena har inga egentli-
ga funktionella eller landskapsmaéssiga varden, inte heller nadgra naturvarden. Omradets yta och
den byggda miljén visas med ett flygfoto, bild 2.

50 m |

Bild 2: Miljéférhallanden. Planeringsomradet har avgrédnsats med gul, streckad linje.

Den bebyggda miljén

| omradet finns det sammanlagt fem (5) byggnader, av vilka de tre (3) mittersta &r kopplade till
varandra. Byggnaderna har uppférts under aren 1986—2013 och klassificeras i Raseborgs kart-
tjanst som butikshallar. De mittersta byggmassorna ar ineffektiva affars-/butikslokaler dar det ar
svart att navigera och handla i de labyrintiska utrymmena. | omradet finns det bl.a. Tokmanni
och en loppmarknad.
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Detaljplanens &ndringsomrade (det omrade som tillndér markagaren) har fér narvarande en total
byggratt pa 4 730 vy-m2. De befintliga byggnaderna har inga skyddsvéarden. Enligt museiverkets
karttjanst finns det inga fornldmningar eller skyddade byggnader i planeringsomradet®. Det finns
inga gatuomraden i planeringsomradet. Hangévagen I6per pa sddra/sydéstra sidan av planom-
radet. Bild 3 visar ett utdrag ur kartan éver byggnadsbestandet i naromradet.

A / / — M 2! £ Omakotitalot

{} Paritalot ja muut
pientalot

4 Rivi- ja ketjutalot
4 Kerrostalot

4> Vapaa-ajan
asuinrakennukset

4 Liikerakennukset
& Toimistorakennukset
Q Liikenteen rakennukset

4 Hoitoalan rakennukset

&

Kokoontumisrakennukset
4 Opetusrakennukset
4 Teollisuusrakennukset
m Varastorakennukset

4 Palo- ja pelastustoimen
rakennukset

. Maatalousrakennukset
£ Muut rakennuksat

Kayttotarkoituksettomat
rakennukset

ILl 1:4 000 Opaskartta, Kiinteistorajat ®Raaseporin kaupunki

Bild 3: Byggnadsbestandet. Planeringsomradet visas med rott.

Samhallsteknisk f6rsorjning

Omréadet har anslutits till det kommunala vatten- och avloppsnatet.
Markagoférhallanden

| fraga om de bebyggda delarna &gs omradet privat, medan staden ager parkerna.

Genomférandet av den nuvarande planen

Den nuvarande detaljplanen har genomférts. Den nuvarande byggratten & sammanlagt 4730
vy-m?. Byggnadsbestandet har fem (5) byggnader, av vilka de tre (3) mittersta &r kopplade till
varandra.

RMO

De riksomfattande malen fér omradesanvandningen (RMO) &r en utgangspunkt for landskaps-
planen och foér den nya generalplanen som haller pa att utarbetas. Landskapsplanen och gene-
ralplanen ger riktlinjerna for utarbetandet av detaljplanen. Generalplanen har inte vunnit laga
kraft men det finns gallande detaljplaner i omradet.
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Landskapsplan

Nylands landskapsplan galler i omradet. Ett utdrag ur sammanstéliningen av gallande land-
skapsplaner (2017) finns som bilaga. Sammanstéllningen innehaller géllande beteckningar ur
féljande planer: Nylands landskapsplan, etapplandskapsplan 1, 2 och 4, Ostra Nylands land-
skapsplan, Ostra Nylands etappregionplaner 1—4 samt Landskapsplan 2000.

| sammanstallningen av gallande landskapsplaner i Nyland hér planeringsomradet till ett omra-
de for tatortsfunktioner. P& norra sidan av planeringsomradet (utanfér planomradet) gar gransen
till ett grundvattenomrade.

Utkastet till Nylandsplanen 2050 var framlagd 8.10-9.11.2018. Nylandsplanen 2050 omfattar
hela Nyland och tar tidsmassigt sikte pa ar 2050. | planen ingar alla centrala markanvandnings-
teman och den bereds under &ren 2016—-2019. N&r Nylandsplanen 2050 trader i kraft kommer
den att upphéva bade de nu géllande och de lagakraftvunna landskapsplanerna. | denna land-
skapsplan ar markanvandningen i planomradet oférandrad jamfért med de nuvarande land-
skapsplanerna.

Landskapsplanernas planeringsbestdmmelser och beskrivningar av beteckningarna presente-
ras i sin helhet i Nylands férbunds karttjanst®. Ett utdrag ur sammanstallningen av landskaps-
planer 2017 och ur utkastet till Nylandsplanen 2050 finns pa bild 4.

& o s, , pr\’.yf-’ LA/ p i y ’57
Bild 4: Ett utdrag ur sammanstéliningen av landskapsplaner 2017 (t.v.) och ur utkastet till Nylandsplanen
2050 (t.h.). Detaljplanens dndringsomrade visas i stora drag med en réd cirkel.

Generalplan

Omradet ingar i delgeneralplanen éver Karis centrum. Generalplanen godkéndes av fullmaktige
16.2.1987. Generalplanen ar en plan utan rattsverkningar. | planen har planeringsomradet anvi-
sats som ett PK-omrade (omraden for privat service och férvaltning). Ett utdrag ur generalpla-
nen finns pa bild 5.
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Bild 5: Utdrag ur generalplanen utan rattsverkmngar Planomradets lage har markerats med en vit
streckad linje.

Detaljplan

Féljande detaljplaner ar i kraft i det omrade som omfattas av planéndringen:

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

e detaljplanen 220-217-100, som tradde i kraft 12.11.2001 och som galler de byggda af-
farstomterna (KL-3, KM och KL-1) samt de tva VP-omradena som finns vid deras nord-
Ostra och sydvastra kanter.

Detaljplanens &ndringsomrade (de nuvarande kvartersomradena som tillhér markagaren) har en
total byggratt pa 4 730 vy-m2. Ett utdrag ur de géllande detaljplanerna visas pa bild 6.

™\ ),:,"9372 rn[.? T N 7 Y,
> 28, \ -, /
\, \ s |
\ /

|/ Voimassa olevan asemakaa-
, : van 220-217-100 asemakaa-
[/ van muutosalueeseen kuuluva
/,  alueen osa (korttelin 365 KL-
fssi 3-, KM- ja KL-1-alueet seka
1"’13 VP-alueet)

Fom GFanstrom
sradsingenjse
kaus\.nnnm“
Voimassa olevan ase- g
. makaavan 220-173-100 -

~ asemakaavan muuto- =
- salueeseen kuuluva =
alueen osa (VP)
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Bild 6: Utdrag ur de géllande detaljplanerna.
Byggnadsordning

Raseborgs byggnadsordning godkandes av stadsfullméktige 14.5.2018 § 36 och vann laga kraft
5.7.2018.*

Baskarta

Raseborgs stad har utarbetat en baskarta fér detaljplanen och ansvarar ocksa for att baskartan
ar aktuell. Koordinatsystemen ar GK24 och N2000.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
4.1 Behovet av en detaljplan och planeringsstarten

Initiativet till &ndringen av detaljplanen har tagits av markagaren till affarskvartersomradena.
Planlaggningsinitiativet och avtalet om att starta planandringen behandlades i Raseborgs
stadsstyrelse 11.2.2019, § 66. PDB och utkastet till &ndring av detaljplanen behandlas av plan-
laggningsnamnden 27.3.2019, varefter andringen av detaljplanen kungdrs anhangig och laggs
fram offentligt. Under framlaggningstiden begéars utlatanden av berérda myndigheter.

De nuvarande tomtarrangemangen och den nuvarande planbeteckningen tillater inte att en stor
detaljhandelsenhet placeras i omradet, och den nuvarande tomtindelningen medger inte heller
nagon effektivare placering av byggmassan eller omradesanvandning.

4.2 Deltagande och samarbete

Intressenter i planprocessen

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

Intressenter ar:

Planlaggningsomradets markagare och innehavare samt naromradets markagare och invanare,
foretag som har verksamhet pa omradet, allmannyttiga féreningar och organisationer samt
myndigheter:

- Narings-, trafik och miljécentralen i Nyland
- Nylands férbund
- Vastra Nylands raddningsverk
- Vastra Nylands landskapsmuseum
- Museiverket
- VR Track
stadens myndigheter, bl.a.
- Byggnadstillsynen och miljévarden (myndighetsutlatande)
- Raseborgs vatten

- Ekenés Energi/Caruna
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Ordnande av deltagande och véxelverkan

Om Raseborgs stads planlaggning informeras pa stadens webbplats www.raseborg.fi. Om plan-
laggningsstarten och mojligheten att yttra sin &sikt informeras i tidningarna Vastra Nyland pa
svenska och i Etela-Uusimaa pa finska.

Fdrslaget till &ndring av detaljplanen laggs fram offentligt hos planlaggningsenheten och pa sta-
dens webbplats. Utkastet och férslaget till &ndring av detaljplan laggs fram offentligt i minst 30
dagar hos planlaggningsenheten, Raseborgsvagen 37, 10650 Ekenas.

Myndighetssamarbete

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

4.3 Malen med detaljplanen

Det framsta malet med &ndringen av detaljplanen &r att omplacera tomtgrédnserna och bygg-
nadsytornas granser sa att det blir méjligt att uppféra en affarsbyggnad som uppfyller dagens
krav. P4 samma gang fogas parkremsorna langs den nordéstra, sydvastra och sédra sidan av
planomradet till kvartersomradet. Planomradet l1aggs fram som ett KM-1-kvartersomrade, vilket
gor det magjligt att bygga affarslokaler av flera olika typer. | omradet blir det tillatet att uppféra en
stor detaljhandelsenhet (utrymmeskravande), men inte nagon stor dagligvaruhandelsenhet. |
enlighet med den kommersiella utredningen om Malmkulla affirsomrade ar det preliminara ma-
let fér byggréatten 6 700 vy-m?2.

Detaljplane&ndringen goér det mdjligt att utveckla den befintliga handeln i omradet. | och med
andringen blir det mdjligt att riva de nuvarande ineffektiva och labyrintiska butiks-
/affarsutrymmena och i stéllet uppféra en ny, redig, modern och representativ affarsbyggnad.
Man stravar efter att bibehalla den bransledistributionspunkt/-station som anvisats i den gallan-
de detaljplanen och pa samma gang undersdks mdjligheterna att placera laddningspunkter i
anslutning till den.

De ramar och principer som stalls i markanvandnings- och bygglagen (MBL), i landskapsplan-
laggningen samt i kommunens mal fér samhallsstrukturen tas i beaktande i karaktaren och om-
fattningen hos planeringen av affarslokalerna.

4.4 Mal som andrats under planldaggningen

Malet fér byggréatten har preciserats till 6 700 kvadratmeter vaningsyta. Till dvriga delar har ma-
len inte &ndrats under planlaggningen.

5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur och beskrivning av planlésningen

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

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

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

Pa omréadet far byggas affarslokaler fér handel med specialvaror som krdver mycket
utrymme. Av den totala vaningsytan far affdrslokaler fér dagligvaruhandel utgéra
hégst 2 000 vy-m°. Av den totala vaningsytan far affdrslokaler fér annan specialhan-
del utgéra hégst 5 000 vy-m’. En distributionsstation fér brénsle, laddningspunkter fér
bilar (el och biogas) och restaurang- och cafétjanster far placeras i omradet.

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

De splittrade granserna fér byggnadsytorna i den géallande detaljplanen tas bort och samman-
fors till ett byggnadsomrade kring hela kvartersomradet. P4 samma gang stryks den besvarliga
tomtindelningen. N&r andringen av detaljplanen vinner laga kraft, utarbetas en separat tomtin-
delning fér omradet. Hela kvartersomradet kan vara en tomt eller vid behov indelas i flera tom-
ter. Vid tomtindelningen faststélls den behdévliga byggratten fér varje enskild tomt av kvarters-
omradets totala byggratt.

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

| praktiken ger planbestdmmelsen beredskap fér bl.a. féljande alternativ till affarsbyggande i
Malmkulla affarsomrade:

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

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

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

e | omradet kan man placera enskilda specialhandlar pa sammanlagt 5 000 vy-m2, om den
befintliga affaren med brett sortiment Iamnar omradet. Den totala vaningsytan for speci-
alhandel 6kar inte namnvart.

e Det finns inte plats fér ndgon hypermarket i omradet. (Prisma- och Citymarket-affarerna
ar i huvudsak 10 000—20 000 vy-m?2.)
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e Hela byggrétten far genomféras fér handel som kraver utrymme. D& ryms en affar med
brett varusortiment som den nuvarande inte langre i omradet.

Sektorer inom handeln, exempel:

Dagligvarubutiker

Nérbutiker, marketar, livsmedelsavdelningar i hypermarketar, kéttaffarer, fiskafférer,
godisafférer, f.d. livsmedelsbutiker, bageributiker, Alko-butiker.

Utrymmeskravande handel

Mébelaffar, jarnaffér, trddgdrdshandel, bataffdr, hemteknikaffar, lantbruksaffar, verk-
tygsaffér, bilaffar, affdr som séljer reservdelar fér bilar.

Ovrig specialhandel

Klaad- och skoaffar, guldsmedsaffar, optiker, apotek, sportafféir, barnartikelsaffar, bok-
handel, mobiltelefonbutik, inredningsbutik, leksaksaffar.

Kommersiell service

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

5.2 Uppnaendet av malen om miljons kvalitet

Andringen av detaljplanen 6kar byggandet omfattning mattligt da den totala effektiviteten ékar
till e = 0,36. De sma parkremsorna som raknas in i det nya KM-1-omradet &r fér narvarande
framst tradlésa grasomraden som varken har landskapsmassiga varden, rekreationsvarden eller
skyddsvarden. | detaljplanen beaktas en i den géllande detaljplanen anvisad och med héansyn
till landskapet betydande, tradbevuxen kulle i omradets nordvastra hérn. Kullen och vegetatio-
nen pa den ska bevaras i naturligt tillstand.

5.3 Planens konsekvenser

Stadsbild och stadsstruktur

Andringen av detaljplanen har inga betydande konsekvenser fér stadsbilden eller stadsstruktu-
ren eftersom omradesstrukturen och byggandets karaktar i hdg utstrackning sammanfaller med
de nuvarande detaljplanerna. Nybyggandet sitter bra i omradet och effektiviteten halls mycket
mattlig med tanke pa affarsbyggande (e = 0,36.) Andringen i detaljplanen goér det méjligt att ut-
veckla handeln utan att dventyra férutsattningarna fér handelns verksamhet i Karis centrum
med naromgivning (I&s mer i avsnittet Kommersiella konsekvenser).’

Planomradet ligger i en trafikknutpunkt pa den sydéstra sidan om Karis centrum. Malmkulla af-
farsomrade kan nas mycket behandigt frdn Karis centrum och fran de andra ndromradena och
ocksa langre bortifran langs Hangdvagen. | bygglovsskedet undersdks lésningarna for de nya
byggnadernas fasader (sarskilt mot Hangévagen), belysningen i omradet och bl.a. utomhusre-
klamen.

Landskap och miljé

Andringen i detaljplanen paverkar inte landskapet och miljon namnvart. De nya byggnaderna
kommer att placeras i ett redan bebyggt omrade. Det bebyggda omradets gards- och parker-
ingsomrade har till stérsta delen redan asfaltbelaggning. Bortsett fran den norra/nordéstra delen
vaxer det just inga trdd pa de grénomraden som omger den bebyggda delen av omradet. Om-
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radet bestar i huvudsak av en ansprakslés grasplan med glest tradbestand och grasbevuxna
vagrenar dar vegetationen inte har nagot namnvart varde.

| och med &ndringen av detaljplanen tas snava delar av parkomradena (VP) i de géllande de-
taljplanerna med i det nya KM-1-omradet for att omradet ska kunna utnyttjas effektivare med
hansyn till omradets karaktar, laget i ett affarsomrade under utveckling och stadens samt mark-
agarens malbild. Det nuvarande parkomradet som anvisats langs den livligt trafikerade Hangé-
vagen lampar sig inte fér rekreation och har inte heller nagra skydds- eller landskapsvarden.
Det tradlésa omradet har inte heller nagon betydande roll som skyddsgrénomrade.

Sociala konsekvenser

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

KOMMERSIELLA KONSEKVENSER

Foér andringen av detaljplanen har en utredning av handeln sammanstéllts (Malmkullan liikealu-
een asemakaavan kaupallinen selvitys WSP, 6.2.2018, uppdaterad 12.3.2019).

EM Katja Koskela och EM Tuomas Santasalo, experter pa handel vid WSP Finland Oy, ansva-
rade fér den kommersiella utredningen infér &ndringen av detaljplanen f6r Malmkulla affarsom-
rade.

Seppo Lamppu Tmi / DI Seppo Lamppu har lamnat uppgifter om detaljplaneéandringens prelimi-
nara innehall till férfattarna av utredningen. Under utredningsarbetet hélls tva arbetsméten mel-
lan dem som gjorde utredningen och dem som utarbetar planen. Det preliminara utkastet till
detaljplan som utgjorde underlag fér utredningen motsvarar i mycket hdég grad det planutkast
som lamnas in fér behandling 27.3.2019. Avgrénsningen ar densamma, och markanvandnings-
beteckningen och anvandningsdndamalet ar desamma. | den kommersiella utredningen fér de-
taliplanen fér Malmkulla affarsomréde &r byggratten i KM-kvartersomradet 6 700 vy-m?®. Konsul-
ten som utarbetade den kommersiella utredningen har i mars 2019 uppdaterat utredningen med
laget betraffande de anhangiga planerna. Detaljplanen fér Karis centrumomrade har gatt till fér-
slagsskedet (framlagd 23.4-23.5.2018) och den anh&ngiga landskapsplanen till beredningsske-
det (framlagd 8.10-9.11.2018). Bedémningen av de kommersiella konsekvenserna i utkastske-
det kan baseras mycket direkt pa utredningen.

Vid konsekvensbedémningen har i behdvlig man aven beaktats de dévriga utvecklingsplanerna
inom handeln i ndromradet. Marknadsomradets nuvarande servicenat och kalkyler dver kdpkraf-
ten och behovet av affarslokaler utgdr utgangsinformationen fér bedémningen av de kommersi-
ella konsekvenserna.

Konsekvenserna har utretts i Karis och i behdvlig omfattning &ven i hela det marknadsomrade
som utvecklingen av handeln i Karis kan paverka.

Generellt sett kan man konstatera att en plans konsekvenser fér handeln alltid bedéms i férhal-
lande till den géllande planen och/eller de nya afférslokalerna netto. Hela byggratten i Malmkul-
la detaljplan ar inte nya affarslokaler pa marknaden, utan nettoékningen i handelns utbud &r
bara ca 2 000 vy-m?® L&get p& marknaden férdndras saledes bara med 2 000 vy-m?. Konse-
kvenserna vore helt annorlunda om man skulle bygga en stor detaljhandelsenhet pa 6 700 vy-
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m? p& en tom tomt jAmfért med den hér situationen dér det redan finns 4 700 vy-m? av handel
som ska utvidgas, eller rivas i syfte att bygga en ny affarsbyggnad pé 6 700 vy-m~.

Konsekvenser for Karis centrum

Enligt rapporten fran den kommersiella utredningen kommer &ndringen av detaljplanen fér
Malmkulla affirsomrade inte att medféra nagon stérre férandring i handelsutbudet jamfért med
dagslaget. Detaljplaneandringen har ingen stérre effekt fér utbudet inom specialhandeln. Ny
utrymmeskravande handel kan i viss man etablera sig i Malmkulla, affirsomrade, men omfatt-
ningen ar liten i férhallande till den géllande detaljplanen och i férhallande till marknaden fér och
utbudet inom utrymmeskravande handel i Karis. Den utrymmeskréavande handeln konkurrerar
inte n@mnvart med centrum, och har inte heller nagot stort intresse att etablera sig i centrum-
karnan. Tillvaxten inom utrymmeskrédvande handel i Malmkulla affirsomrade paverkar darmed
inte ndmnvart centrumets dragningskraft.

Storsta betydelsen fér centrumhandeln har dagligvaruhandeln. En dagligvaruaffér i Malmkulla
affarsomrade férandrar handelsstrukturen i Karis, eftersom Karis centrum fér narvarande &r det
mest betydande inkdpsstéllet i Karis. | centrum &r alla nuvarande aktorer i storleksklassen "su-
permarket” féretradda. | och med den nya dagligvarubutiken kommer Malmkulla affarsomrade
att fa en stérre betydelse som inkdpsstélle. Men eftersom kdpkraften haller pa att vaxa i Karis-
omradet finns det behov av ett 6kat utbud inom dagligvaruhandeln. En affar i storleksklassen
supermarket eller tvd mindre butiker ryms inom det planerade behovet av tillaggsutrymmen i
Malmkulla affarsomrade. Darmed forefaller det osannolikt att detaljplaneéndringen i Malmkulla
affarsomrade avsevart skulle férandra utbudet inom dagligvaruhandeln i centrum. Att placera en
dagligvaruaffar i Malmkulla affarsomrade ar dock mdjligt aven enligt den nuvarande detaljpla-
nen, och &ndringen i byggratten fér en dagligvaruaffar ar ringa i férhallande till utbudet i cent-
rum. Okningen i byggréatten fér dagligvaruhandeln har darmed inga vésentliga konsekvenser for
centrumets dragningskraft.

| och med andringen av detaljplanen fér Malmkulla affairsomrade bevarar centrum sin stallning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser fér centrum. Men det férutséatts emeller-
tid aktiv utveckling fér att centrum ska bevara sin dragningskraft.

Kaavojen mahdollistamaa uutta liiketilaa Karjaalla

k-m’
Ensikujan asemakaavan muutos 2 000
Karjaan keskus (KM-kortteli) 10 00O
Horsback-Lepp osayleiskaava, Lepin KM 18 000
Yhteensd 30 000
Liiketilan paikallinen lisdtarve Karjaalla
loma-asukkaat mukaan lukien 2016-30

k-m’
Paivittdistavarakauppa ja Alko 3 000
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 10 400
Muu erikoiskauppa 7 100
Ravintolat ja muut palvelut 5 800
Yhteensd 26 300 amppu@kaavoitus.fi
Uusi liiketila / liiketilan lisatarve 114 %
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Bild 7: Kommersiell utredning: Nya afférslokaler som detaljplanen mdjliggér och lokala behov av nya loka-
ler i Karis. °®

Konsekvenser fér handelns servicenat i hela marknadsomradet

Detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade méjliggdr ett nagot bredare handelsutbud i Malmkulla
jamfért med dagslaget. | och med detaljplanen 6kar affarslokalernas omfattning i Malmkulla till
ca 9 000 kvadratmeter vaningsyta. Detaljplanen som ar anhangig i centrum goér det maojligt for
handeln att véxa till ca 50 000 kvadratmeter vaningsyta, d& planen anvisar 9 700 vy-m® nya
lokaler fér handel och service. | Lapp &r planerna pa utvidgning allra stérst. Som en helhet tilla-
ter delgeneralplanen en 6kning av handeln till 30 000 kvadratmeter vaningsyta.

Detaljplanen for affarsomradet kommer inte att avsevart férdndra Malmkullas roll i servicenatet.
Okningen inom handeln &r ringa. Den stérsta férandringen i servicenatet skulle ske i fraga om
dagligvaruhandeln. En dagligvaruaffar skulle géra det nuvarande utbudet mangsidigare och
handelsplatsens stalining skulle férskjutas mer mot dagliga arenden. A andra sidan tillater ock-
sa den géllande detaljplanen en placering av en dagligvaruaffér i omradet, dvs. &ndringen i ser-
vicenatet kan bli verklighet &ven enligt den gallande planen.

Detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade gér att Karis centrum bevaras som det huvudsakliga
centrumet for lokal service i Karis. Utvecklingen av Malmkulla 6kar konkurrensen i regionen
framst i férhallande till Lapp. Detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade goér det méjligt att utveck-
la fastigheten som en handelsplats, varvid dess dragningskraft férbattras bade ur kundernas
och féretagsaktérernas synvinkel. Att Malmkulla g6érs mer attraktivt bidrar till en regional balans i
servicenatet mellan dstra och véastra Karis. Aven Lapps betydelse fér servicenatet haller pa att
6ka, men omradet vid Malmkulla &r en alternativ handelsplats till LApp. Bagge har potential att
utvecklas, men i Lapp torde en tillvaxt i stérre skala ske pé langre sikt.

Utvecklingen av handeln i Karis paverkar aven serviceutbudet fér invanarna i Pojo. | Pojo &r det
mycket knappt om service och ett mangsidigare utbud i Karis férbattrar aven narutbudet for
Pojo. Bortsett fran turisttjdnsterna i Fiskars och Billnds finns det knappt nagon efterfragan pa
nyetablering inom handeln i Pojoomradet, och darmed kan inga negativa konsekvenser skén-
jas. Narservicen inom dagligvaruhandeln i Pojo kommer att bevaras sa lange befolkningsunder-
laget ar tillrackligt. | vilket fall som helst aker folk som har flera olika &renden att utréatta till Karis
eller &nnu langre bort.

Nykyiset kaupan liiketilat ja uusi kaavojen
mahdollistama liilkerakentaminen

Malmkulla

Leppi

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000
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Bild 8: Kommersiell utredning: Schema dver de nuvarande affdrslokalernas och det affdrsbyggande som
de nya planerna méjliggor.

Konsekvenser for tillgingligheten till service

Férandringarna i servicenatet har konsekvenser for den regionala tillgangligheten till service,
ifall det kommersiella utbudet krymper i vissa delar av staden. A andra sidan kan tillganglighe-
ten till service férbattras for vissa invanargrupper eller i vissa omraden, nér en affar byggs i ett
omrade dar det tidigare inte finns ndgot motsvarande serviceutbud. Om afférslokalernas omfatt-
ning 6kar langsamt pa lang sikt, har de nuvarande butikerna det lattare att anpassa sig till det
féranderliga marknadslaget.

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

| och med detaljplanen kan tillgangligheten till service till och med forbattras, om utbudet i
Malmkulla blir mangsidigare. Séarskilt etableringen av en dagligvaruaffar i omradet férbattrar
tillg&ngligheten till service eftersom det férutom i centrum och i Lapp uppkommer ett utbud &ven
for de 6stra delarna av Karis tatort. Visserligen tillats en dagligvaruaffar &ven i den nuvarande
detaljplanen, men i och med den nya detaljplanen blir det sannolikare att dagligvaruhandein
etablerar sig i omradet. Ett bredare utbud inom den utrymmeskréavande handeln férbattrar ocksa
servicen i tatortens Ostra delar.

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

Malmkulla har ett bra I1age med hansyn till tillgangligheten. Omradet ar den 6stra infartsporten till
Karis med direkta férbindelser bl.a. till Pojo och Fiskars. Omradet betjanar saledes all trafik &s-
terifran till Karis och Pojo. Rikligt med fritidsboende rér sig i omradet, och en férbattrad service
inom dagligvaruhandeln och den utrymmeskravande handeln forbattrar tillgangligheten till servi-
ce i Karis.
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Utvecklingen av servicen bade i de dstra och de vastra delarna av Karis férbattrar tillganglighe-
ten till service och skapar forutsattningar for ett balanserat servicenat jamfért med ett 1age déar
bara det ena omradet utvecklas som en handelsplats. Generellt satt férbattrar ett mangsidigare
utbud Karis dragningskraft och tillgangligheten till service samt skapar férutséttningar for ett
servicenat som har en regionalt battre balans jamfért med dagslaget. Nar det finns ett tillrackligt
utbud i naromradet minskar behovet av att utratta &renden t.ex. i Lojo eller i huvudstadsregio-

. : Enskuan ssemakasyn-ohe

Sasvutetiavulsalua
Timverkboa pilkn
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Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 01/2018

nen.

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

Slutsatser av den kommersiella utredningen

Andringen av detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade kommer inte att medféra nagon stérre
férandring i handelsutbudet jamfért med dagslaget. Detaljplaneédndringen har ingen stérre effekt
for utbudet inom specialhandeln. Ny utrymmeskravande handel kan i viss man etablera sig i
Malmkulla, men omfattningen ar liten i férhallande till den géllande detaljplanen och i férhallan-
de till marknaden fér och utbudet inom utrymmeskravande handel i Karis. Den utrymmeskra-
vande handeln konkurrerar inte ndmnvart med centrum, och har inte heller nagot stort intresse
att etablera sig i centrumkéarnan. Tillvaxten inom utrymmeskravande handel i Malmkulla paver-
kar darmed inte nAmnvart centrumets dragningskraft.’

| och med &ndringen av detaljplanen fér Malmkulla affarsomrade bevarar centrum sin stallning
som huvudsaklig handelsplats inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och servicen. Detaljpla-
nen har saledes inga betydande skadliga konsekvenser fér centrum. Men det férutsétts emeller-
tid aktiv utveckling fér att centrum ska bevara sin dragningskraft. Detaljplanen fér Malmkulla
affarsomrade medfdr nya afférslokaler bara i liten omfattning och det finns efterfrdgan i Karis pa
nya afférslokaler. Da&rmed kan man inte anse att andringen i detaljplanen fér Malmkulla affars-
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omrade skulle minska servicen i centrum eller i L&pp. Saledes har andringen i detaljplanen foér
Malmkulla affarsomréade inga negativa konsekvenser f6r den regionala tillgangligheten till servi-
ce i Karis.

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

Trafik

I anslutning till detaljplaneandringen har en granskning av trafikens funktion utarbetats: Valtatie
25 — Ratakatu — Ensikuja (FCG, 2018). Dessutom har man undersokt placeringen av en svangfil
till hdger pa riksvag 25 (Hangdvagen) och Bangatan (Karjaa, VT25 ja Ratakatu, Oikealle kdan-
tymisen kaista, asemakuva 1:1250, FCG, 6.9.2017). En fil fér hégersvdng som separerats fran
huvudbanan skulle géra trafiken i korsningen smidigare under rusningstider.

Enligt granskningen av trafikens funktion (FCG) kommer byggande enligt andringen av detal;-
planen fér Malmkulla affarsomrade inte att vasentligt férandra trafikférhallandena i omradet.
Som en slutsats av granskningen konstaterar foérfattarna att trafikens funktion inte skilide sig
namnvart i en "6ver natten-situation” dar den nya markanvandningen i Malmkulla har genom-
forts. Prognosaren 2030 och 2040 kommer det enbart p& grund av den allmanna trafikbkningen
och sérskilt 6kningen pa riksvag 25 att bli svarare att komma ut fran Bangatan in i trafikstrém-
men pa riksvag 25 och férdrdjningarna att 6ka betydligt. | prognoslagena har riksvag 25 redan
sa livlig trafik att det uppkommer kder pa Bangatan aven utan den nya trafikalstringen fran
Malmkulla affarsomrade. Aven om granskningarna av prognosaren visade att det uppkommer
kder vid vanstersvangar fran Bangatan till riksvag 25, I6stes kderna upp och kéer uppstod inte
heller hela tiden.

Raseborgs stad och vagmyndigheten bér sa fort som mdjligt planera sétt att I6sa de trafikmas-
siga problemen vid Hangbévagen och Bangatan/Férsta grand. En ny svandgfil forbattrar trafiksa-
kerheten (vid anslutning fran Bangatan till Hangévagen, sarskilt i riktning mot Helsingfors), men
eliminerar inte trafikstockningarna.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och bestdmmelserna framgar av plankartan (Bilaga 2 till planbeskrivning-
en).

5.5 Namnbestand

| planen ges inga nya gatunamn.

6 GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN
6.1 Planer som styr och askadliggér genomférandet

Vid byggandet ska utdver planbestammelserna aven lagstiftningen och tillampliga delar av Ra-
seborgs stads byggnadsordning iakttas.

6.2 Genomfoérande och tidsplanering

Den som anhaller om planéndringen boér forst forvarva hela kvartersomradet i sin &go. Darefter
bér en bindande tomtindelning utarbetas fér omradet. Markagaren ger staden ett férslag pa hur
tomtindelningen ska goras. Malet &r att hela omradet ska vara klart fér genomférande i den takt
och i den omfattning det finns efterfragan pa byggnadsmark.
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6.3 Uppfdljning av genomfoérandet

For uppféljningen av planens genomférande ansvarar staden.

Esbo, 27.3.2019
Seppo Lamppu tmi

Seppo Lamppu DI

1

http://ktoimisto.raasepori.fi’/ktwebbin/ktproxy2.dll?doctype=2&filename=49956723.doc&pykno=66&elin=K
H&lis=0&pvm=11%2e2%2e2019%2018%3a00

® https://kartta.museoverkko.fi

% http:/kartta.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavat/?x=3807838y=6684698&zoom=08&lang=sv&layers=1-0
* https://www.raseborg.fi/boende-och-miljo/bygga/byggnadstillsyn/byggnadsordning/

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

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

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

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

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

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum fér godkédnnande

Godkannare

Godkénd enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]
Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan

Byggplatser [antal]

710 Raseborg Datum for ifylining
Malmkulla affarsomrade

Forslagsdatum
Dat. f6r meddel. om anh.gér.

1,8687

Kommunens plankod

Ny detaljplaneareal [ha]

Bilaga 1

15.03.2019

Detaljplaneandringens areal [ha] 1,8687

Strandlinjens langd [km]

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

Utan egen strand
Utan egen strand

Omradesreserveringar

Areal
[ha]

Areal
[%]

[m2vy]

[e]

Vaningsyta |Exploateringstal Andring i areal

[ha +/-]

Andring i vaningsyta
[m2vy +/1]

Sammanlagt

1,8687

100,0

6700

0,36

0,0000

1970

A sammanlagt

|P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

|K sammanlagt

1,8687

100,0

6700

0,36

0,4527

1970

T sammanlagt

V sammanlagt

-0,4527

|R sammanlagt

|L sammanlagt

|E sammanlagt

S sammanlagt

IM sammanlagt

W sammanlagt

Underjordiska
utrymmen

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m2vy]

Andring i areal

[ha +/-]

Andring i vaningsyta
[m2vy +/-]

Sammanlagt

Skyddade byggnader

Andring i skyddade byggnader

Byggnadsskydd

[antal]

[m2vy]

[antal +/-]

[m2vy +/-]

Sammanlagt




Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta|| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] €] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 1,8687| 100,0 6700 0,36 0,0000 1970
A sammanlagt
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt 1,8687| 100,0 6700 0,36 0,4527 1970
KM 1,8687| 100,0 6700 0,36 1,1220 3670
KL-1 -0,5005 -1200
KL-2 -0,1688 -500
T sammanlagt
V sammanlagt -0,4527
VL -0,4527
|R sammanlagt
[L sammanlagt
[E sammanlagt
S sammanlagt
|M sammanlagt
W sammanlagt
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RASEBORGS STAD

MALMKULLA AFFARSOMRADE
Detaljplan

Andringen av detaljplanen giller kvarteref
365 och parkomraden.

Genom 3andringen av detaljplanen bildas
kvarteret 365.

Utkast 27.03.2019
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RAASEPORIN KAUPUNKI

MALMKULAN LIIKEALUE
Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelia
365 ja puistoalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
kortteli 365.

Luonnos 27.03.2019
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| |
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SKALA 1:1000

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

MITTAKAAVA  1:1000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kvartersomrdde fér affarshyggnader dar en stor
detaljhandelsenhet far placeras.

KM-1

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikdn.
Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan

P& omr3det far byggas affirslokaler fdr handel
med specialvaror som kraver mycket utrymme.
Av den totala vaningsytan f3r affdrslokaler for
dagligvaruhandel utgsra hdgst 2 000 vy-m2.

Av den totala véningsytan far affdrslokaler for
annan specialhandel utgéra hogst 5 000 vy-m2.
En distributionsstation for bransle, laddnings-
punkter for bilar (el och biogas) och restaurang-
och caféfjanster far placeras iomrddet.

Linje 3 m utanfér planomradets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrans.

Grans for delomrade.
Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

Byggnadsrétt ikvadratmeter vaningsyta. 6700
Romersk siffra anger stérsta tilldtna antalet I
vaningar ibyggnaderna, ibyggnaden eller ien

del darav.

Byggnadsyta. ' )

Del av omrdde dér trédbestdndet ska bevaras.
Omradet bdr bevaras ieft sa naturligt tillstand
som mdjligt.

erikoiskaupan liiketilaa. Kokonaiskerrosalasta

saa paivittaistavarakaupan liketilaa olla enintaan
2000 k-m2. Kokonaiskerrosalasta saa muun
erikoiskaupan liketilaa olla enintddn 5000 k-m2.
Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman
sekd autojen sdhko- ja kaasulatauspisteitd ja
ravintola- ja kahvilapalveluita.

3 mefrid kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneligmetreina.

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

—|Rakennusala.

Puustoisena sdilytettdvd alueen osa.
Alue tulee sailyttad mahdollisimman luonnon-
mukaisena.

Del av omr3de som & avsedd for avledning och :'h_ulév_ ‘Hulevesien johtamiseen ja kdsittelyyn tarkoitettu

behandling av dagvatten.

Sdrskild uppmdrksamhet bor fastas vid avledning,
fordrojning och behandling av dagvatten. Dag-
vattnet bor avledas ftill det kommunala dagvatten-
natet.

-——51  .alueen osa.

Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttdmiseen ja
kdsittelyyn tulee kiinnittdd erityistd huomiota. Hule-
vedet tulee johtaa kunnalliseen hulevesiverkostoon.




Parkering

P& byggnadernas parkeringsplats och ianslutning
till ing3ngarna bar tillrdckligh med cykelplatser
och bilplatser avsedda for rdrelsehindrade placeras.

Minimiantal bilplatser

1 bilplats / 25 m? affdrsvaningsyta for
dagligvaruhandel

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

1 bilplats / 100 m? lagervaningsyta

Byggnadssédtt

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

Byggnaders utomhusbelysning skall planeras enligt
en separat plan isamband med byggnadsplaneringen
s3, att de inte stdr omgivningen.

Pyséakainti

Pysdkdintialueelta ja sisddnkdyntien yhteyteen on
varattava riittavasti polkupyorapaikkoja ja
likuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Autopaikkojen vihimm&ismaars

1 autopaikka / 25 m? péivittdistavarakaupan
liiketilojen kerrosalaa

1 autopaikka / 50 m? erikoistavaran liketilojen
kerrosalaa

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

Rakentamistapa

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

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

Harmed intygar jag, aft detaljplanekartan dverensstammer med Raseborgs stadsfullmaktiges

besluf i profokollef.

Tdten fodistan, efta asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvalfuuston pdytakirjan

tekeman pdatoksen mukainen.

P& tjanstens vagnar: stadssekreterare

Viran puolesta: kaupunginsihfeeri

THOMAS FLEMMICH

Behandling/K3dsittely

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

Laga kraft / Lainvoimainen

SFGE, férslag / KVALT, ehdotus

STDS, forslag / KH, ehdotus

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdofus

Offenfligen framlagd, forslag / Julkisestindhtavillg, ehdotus

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdofus

PLANLN, ukastt / KAAVLTK, luonnos
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