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Raaseporin Lepin liikealue, itdosa Il, asemakaavan muutosehdotus

Kaava-alue ja tavoitteet

Kaavoitustilanne

Raaseporin kaupunki/Kaavoitus pyytdd Uudenmaan liitolta lausuntoa
otsikon mukaisesta asiasta 31.3.2022 mennessa.

Suunnittelualue (noin 8 ha) sijaitsee Karjaan taajaman lansiosassa Lepin
alueella, valtatien 25 ja seututien 111 risteysalueen itapuolella. Lepin
likealueelta on Karjaan keskustaan runsas 3 km ja Tammisaaren
keskustaan on noin 15 km.

Kaava-aloite on tehty suunnittelualueen maanomistajien toimesta.
Kaavamuutoksen tavoitteena on nykyisten kortteleiden kehittaminen siten,
ettd ne vastaavat muuttuneita liiketilojen rakentamistarpeita ja
toteuttamistapoja. Lepinpellonkadun pohjoispuolisen KM-korttelialuetta
laajennetaan noin 0,61 ha ja kaavaehdotukseen esitettava KM-
korttelialueen rakennusoikeustavoite on 3900 k-m2. Kaava-alueeseen
siséltyvat myos Lepinpellonkadun eteldapuolinen KM-korttelialue, seka
likealueen pohjoispuolella olevat puisto-, asuin- ja katualueet.

Kaupungin tavoitteena on kehittaa Lepinpellon alueesta laajan valikoiman

erikoiskaupan/paljon tilaa vaativan erikoiskaupan muodostama
vahittdiskaupan myymalakeskittyma.

Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuus eli Helsingin seudun, Lansi-
Uudenmaan ja Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavat tulivat paaosin
voimaan 24.9.2021 Helsingin hallinto-oikeuden kasiteltya
kaavakokonaisuudesta jatetyt valitukset.

Hallinto-oikeus kumosi kuitenkin maakuntavaltuuston Uusimaa-kaavan
hyvaksymispéaatokset siltd osin, kun paatoksilla oli kumottu aiempien
maakuntakaavojen luonnonsuojelualueiden ja Natura 2000 -alueiden
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merkintja. Uudenmaan liiton tulkinta hallinto-oikeuden paatoksista on, etta
aiempien maakuntakaavojen luonnonsuojelualueiden ja Natura 2000 -
alueiden merkinnat jaavat voimaan. Lisaksi Uusimaa-kaavan
suojelualueiden ja Natura 2000 -alueiden merkinndisté voimaan tulivat ne
uudet merkinnat, jotka eivat siséally aiempien maakuntakaavojen
ratkaisuihin.

Hallinto-oikeus kumosi myds taajamatoimintojen kehittamisvythykkeiden
kaavamaarayksesta osan, joka koski vahittaiskaupan suuryksikoiden koon
alarajoja muualla kuin paékaupunkiseudulla. Uudenmaan liiton tulkinta
hallinto-oikeuden péattksesta on, ettd paakaupunkiseudun ulkopuolisilla
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeilla voimassa ovat Uusimaa-kaavan
yleiset suunnittelumaaraykset, joiden mukaan merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on 4 000 kerrosneliometria, ellei
selvitysten perusteella muuta osoiteta.

Uusimaa-kaavan kokonaisuuden muutoksenhakuprosessi on viela kesken.
Lainvoiman maakuntakaavat voivat saada vasta, kun jatkovalitukset on
ratkaistu korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Uusimaa-kaavan kokonaisuuden voimaan tulleiden osien ja aiempien
maakuntakaavojen voimaan jaavien suojelumerkintdjen lisaksi
Uudellamaalla voimassa on Ostersundomin alueen vaihemaakuntakaava
ja 4. vaihemaakuntakaavan tuulivoimaratkaisu.

Kun vallitsevaa kaavatilannetta tulkitaan, on kaikki voimassa olevat
maakuntakaavat ja maakuntakaavamerkinnat huomioitava
samanaikaisesti. Epaviralliseen kaavayhdistelm&aan voi tutustua
osoitteessa: www.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavatvoimassa

Yleiskaava

Alue kuuluu voimassa olevaan Karjaan keskustan osayleiskaavaan
(v.1987), joka on oikeusvaikutukseton. Yleiskaava on valtuuston
hyvaksyma 16. helmikuuta 1987.

Asemakaava

Lepinpellon kadun itapaan asemakaava (KM -korttelialueet) on hyvaksytty
valtuustossa 26.06.2017, 8311 ja on saanut lainvoiman
18.09.2017

Suunnittelualueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jolloin
asemakaavan muutosta ohjaa maakuntakaava. Lisdksi otetaan huomioon
alueen voimassa oleva asemakaava.

Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle on
osoitettu merkinta "kaupan alue”. Lisaksi suunnittelualueelle on osoitettu
maakuntakaavassa merkinnat "taajamatoimintojen kehittdmisvythyke”
seka "pohjavesialue”.


http://www.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavatvoimassa
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Maakuntakaavan kaupan alueen merkinnan kuvauksen mukaan
"Kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan
suuryksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

Niitd kehitetddn sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on
pieni. Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan myos merkitykseltaéan paikallinen
liiketila.”

Kaupan aluetta koskevassa suunnittelumaarayksessa todetaan: "Kaupan
alueen merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahittaiskauppaa, joka on
merkitykseltd&an seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko.

Kaupan alueet seké niiden enimmaismitoitukset on osoitettu taulukossa,
joka on suunnittelumaaraysten lopussa. Kohdemerkinnalla osoitetun
kaupan alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisessa
suunnittelussa siten, ettd se muodostaa riittdvan laajan toiminnallisen
kokonaisuuden.

Liséksi on huolehdittava siitd, ettd kaupan alueen palveluiden
toteuttaminen on kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen
joukkoliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myo6s kavellen ja pyoraillen.”

Maakuntakaavan suunnittelumaarayksessa mainitun taulukon mukaan
Raaseporin, Karjaan lounaisosan alueen (Lepin liikealue) kaupan alueen
enimmaismitoitus on 40 000 k-m2. Enimmaismitoituksessa on mukana
olemassa oleva ja uusi liiketila. Enimmaismitoitukseen sisaltyy myos
merkitykseltaan paikallinen liiketila.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavan taajamatoimintojen
kehittdmisvydhykkeelle. Taajamatoimintojen kehittdmisvyohyke on
kehittdmisperiaatemerkinta, jolla voi sijaita monipuolisesti mm. asumista,
palveluita, ty6paikkoja tai virkistysalueita. Hallinto-oikeus kumosi
taajamatoimintojen kehittamisvythykkeen maarayksesta
paakaupunkiseudun ulkopuolista vahittdiskauppaa koskeneen osan. Nain
ollen suunnittelualueella ovat véhittaiskaupan suuryksikdiden osalta
voimassa Uusimaa-kaavan yleiset suunnitteluméaaraykset, joiden mukaan
merkitykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on 4
000 kerrosnelidmetria, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

Lausunnoilla olevassa asemakaavan muutoksessa on osoitettu
aluevarauksia paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle, mik& on voimassa
olevan maakuntakaavan mukaista. Kaavassa osoitetut liikerakennusten
korttelialueet muodostavat kuitenkin vain yhden osan alueelle
suunnitellusta ja osin rakentuneesta kaupan toiminnallisesta
kokonaisuudesta. Kaavaselostuksen sivulla 17 on nyt esitetty
yhteenvetona laskelmia alueen kaupan kokonaisuuden mitoituksesta.
Laskentatavat eivat kuitenkaan ole eri alueiden osalta yhtenevaiset: ne
perustuvat osin kaavojen rakennusoikeuteen ja osin toteutuneiden
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liiketilojen kerrosaloihin. Itdisen osan suhteen laskelmissa ei ole huomioitu
kyseisen kaava-alueen KM-korttelialueiden kokonaisrakennusoikeutta,
ainoastaan alueella toteutuneet liiketilat. Laskelmissa tulee esittda
toteutuneet seka suunnitellut kaupan kerrosalalaskelmat.

Uudenmaan liitto toteaa, ettd asemakaavan muutoksessa on osoitettu
aluevarauksia paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle, mika on
voimassa olevan maakuntakaavan mukaista. Kunnan tulee huolehtia,
ettd suunnittelualueen kaupan alueen enimmaismitoitus
kokonaisuudessaan ei ylita maakuntakaavassa osoitettua kaupan
alueen enimmaismitoitusta (40 000 k-m2). Kaupan aluetta tulee
tarkastella kokonaisuutena. Alue toteutuu osa-alueittain useissa
asemakaavoissa, joten kunnan tulee asemakaavoja laatiessaan
esittda kaava-aineistossa koko aluetta koskevat yleiskaavatasoiset
tarkastelut. Niissa tulee esittda toteutuneet seka suunnitellut kaupan
kerrosalalaskelmat.

Paula Autioniemi llona Mansikka
Va. aluesuunnittelun johtaja Kaavoituspaallikko
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