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1 BASUPPGIFTER 

1.1 Planområdets läge 

Planområdet ligger i Läpp i västra delen av Karis tätort, öster om korsningsområdet mellan riksväg 

25 och Västra omfartsvägen (regionväg 111). Området omfattar ca 8,1962 ha. Från Läpp affärs-

område är avståndet till Ekenäs centrum ca 15 km och till Karis centrum ca 3 km. Från Helsingfors 

är avståndet till Läpp affärsområde ca 78 km.  

Planeringsområdets läge visas på pärmbladet (kartutdrag: MML/Paikkatietoikkuna) samt på bild 

1. 

 

1.2 Planens namn och syfte 

Området där detaljplanen ska ändras heter Läpp affärsområde, östra delen II. Målen med och 

motiveringarna till detaljplaneändringen presenteras heltäckande i kapitel 4.3 i beskrivningen. 

 

 

 

 

Bild 1: Planområdets läge (svart gräns) och närinfluensområde (röd streckad linje). Kartutdrag: LMV/Paikkatietoik-
kuna.fi.  
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1.4 Förteckning över bilagorna till beskrivningen 

Bilaga 1: Statistikblankett 

Bilaga 2: Förminskning av plankartan och planbestämmelserna. 

1.5 Förteckning över andra handlingar som berör planen 

• Uudenmaan pohjatutkimus 2021. Rakennettavuusselvitys, Lepinpellonkatu. (Bygg-

barhetsutredning) 

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

kuja. (Granskning av trafikens funktion) 

• FCG 2017. Karjaan läntisen taajaman ja Horsbäck-Kärrbyn osayleiskaavahankkeet, 

Kaupallinen selvitys (Kommersiell utredning). 

• FCG 2017, Liikenneselvitys (Horsbäck-Läpp osayleiskaava) (Trafikutredning)  

• Raseborgs stad. 2015. Utvecklingsbild. Karis centrum. 
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• Valtatien 25 ja seututien 111 tasoliittymän parantaminen eritasoliittymäksi, Raase-

pori, Aluevaraussuunnitelma, 2010, ELY -keskus. (Förbättring av plankorsning) 

• FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi 

(konsekvensbedömning, handel) 

• FCG. 2012. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelu, P17435 (trafik-

granskning) 

• FCG 2015. Koivukallion asemakaavamuutoksen liikennetarkastelun päivitys (trafik-

granskning, uppdatering) 

 

2 SAMMANDRAG 

2.1 Olika skeden i planprocessen 

• Staden har ingått ett föravtal om fastighetsaffär (byte av fastigheter) med Ab Karjaan Lii-

kekeskuskiinteistöt Oy och Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy. Grunden för bytet av fas-

tigheter är att bolagen betalar en skiljepenning till staden. I avtalet beaktas den värdeök-

ning som planändringen medför och markanvändningsavtal behöver inte utarbetas i sam-

band med ändringen av detaljplanen. 

• Stadsstyrelsen har 2.9.2019 § 305 godkänt Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistöt Oy och 

Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy:s planläggningsinitiativ för att ändra den gällande de-

taljplanen för kvarter 5207. 

• PDB behandlades i planläggningsnämnden 17.6.2020, § 95. 

• Planändringen ingår i det av stadsfullmäktige 25.1.2021 § 6 godkända planläggningspro-

grammet 2021–2025 (Läpp affärsområde, östra delen II, planprojekt 7801). 

• Syftet är att lämna förslaget till detaljplaneändring till administrativ handläggning och att 

lägga fram det offentligt för utlåtanden och eventuella anmärkningar i början av 2022. 

 

2.2 Detaljplan  

Detaljplanen omfattar följande: 

• Kvartersområden för affärsbyggnader där en stor detaljhandelsenhet får placeras (KM).  

- Området består av två KM-kvartersområden med en areal på sammanlagt 3,5972 

ha och en byggrätt på sammanlagt 11 680 vy-m2. 

• Kvartersområden för fristående småhus (AO).  

- Området har AO-kvartersområden (för fristående småhus) med en areal på sam-

manlagt 1,9908 ha och en byggrätt på sammanlagt 4450 vy-m2. Antalet riktgivande 

AO-tomter uppgår till sammanlagt 17. Den genomsnittliga tomtstorleken är ca 

1 170 m2 och varje tomt har i genomsnitt 262 vy-m2 i byggrätt (inklusive ekonomi-

byggnaderna).  

• Område för närrekreation (VL).  

- Mellan kvartersområdena för affärsbyggnader i södra delen och områdena för fri-

stående småhus i norra delen finns ett område för närrekreation (VL). VL-området 
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är ca 1,8303 ha stort. Områdena förenas med en lättrafikled som är avsedd för 

fotgängare och cyklister. 

 

• Gatuområden. 

- Läppåkersgatan är den enda gatan i planändringsområdets södra del. I den norra 

delen löper gatorna Dragongatan och Borgmästarsgatan. Borgmästarsgatan har 

tills vidare inte byggts. De övriga gatorna har i huvudsak byggts för gatubruk. 

• Planeringsområdets totala areal är 8,1962 ha. 

 

2.3 Genomförandet av detaljplanen 

Detaljplanen kan genomföras när planen har vunnit laga kraft.  
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3  UTGÅNGSPUNKTER FÖR PLANERINGEN 

3.1 Utredning om förhållandena i planeringsområdet 

En allmän beskrivning av området 

Planeringsområdet ligger i Läpp, på sydvästra sidan av kommuncentrumet Karis. Planeringsom-

rådet är i huvudsak ett åkerområde som ställvis bebyggts. Affärsområdet (KM) ligger öster om 

korsningsområdet mellan riksväg 25 och Västra omfartsvägen (regionväg 111). Bostadsområdet 

(AO) ligger i norra delen av planområdet. Åkerområdet med sina skogsöar ligger i mitten av plan-

området. I åkerområdet rinner ett öppet dike i östlig-västlig riktning.  

Planens södra del är en del av det växande affärsområdet i Läpp, som breder ut sig på östra och 

västra sidan av Västra omfartsvägen och på norra sidan av riksväg 25. Det finns ett flertal olika 

aktörer i området (detta behandlas mer ingående i punkten Den bebyggda miljön). Kvartersom-

rådet för småhus i norra delen av planområdet har byggts längs Läppgatan, men för övrigt är AO-

områdena obebyggda. AO-områdena samt del av åkerområdet (planeringsområdets norra del 

ända fram till det öppna diket) ligger inom ett grundvattenområde. 

Naturmiljö och landskap 

När det gäller de byggda kvarteren för affärsbyggnader domineras landskapet av två tämligen 

stora byggnader med öppna gårdsplaner och parkeringsplatser. För övrigt består planeringsom-

rådet av obebyggda åkrar där vylinerna i norr gränsar till ett egnahemshusområde och skogen 

bakom det. I nordost och ost gränsar vyerna till ett i huvudsak tätt skogsavsnitt bakom åkrarna. I 

söder löper Hangövägen mellan öppna åkerlandskap.  

Bild 2: Flygbild. Planområdets gräns visas med gult på utdraget. Kartutdrag: Paikkatietoikkuna.fi/MML. 
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Den bebyggda miljön 

Läpp affärsområde har delvis bebyggts. ABC och Shell ligger i omedelbar närhet av korsningen 

mellan Västra omfartsvägen (regionväg 111) och Läppåkersgatan. Söder om Läppåkersgatan har 

två större affärsbyggnader uppförts och i dessa verkar Jysk, Sotka och RTV. På den östligaste 

tomten håller man på att bygga en K-Rauta-affär. 

Samhällsteknisk försörjning 

Läppåkersgatan har anlagts ungefär till mitten av planändringsområdet. Från östra ändan av 

Läppåkersgatan går en cykelväg till bostadsområdena norr om planändringsområdet. Området 

har vattenlednings- och avloppsledningsnätverk. 

Markägoförhållanden 

Staden äger gatuområdena och rekreationsområdena, dvs. fastigheterna 55-9901-0 och 55-

9903-0 samt de tomter för fristående småhus som staden torde få vid markbytet (föravtal om byte 

av fastigheter: staden / Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistöt Oy och Karjaan Kartano-Karis Gård Ab 

Oy). De övriga fastigheterna ägs av privatpersoner eller affärsföretag. 

Genomförandet av den nuvarande planen 

KM-kvartersområdet i kvarter 5207 i den gällande detaljplanen (se bild 6) är helt och hållet obe-

byggd. Västra ändan av KM-kvartersområdet i kvarter 5202 har byggts. I hela den östligaste delen 

har man börjat bygga en ny affärsfastighet för K-Rauta. 

Bild 3: Terrängskuggning och den byggda miljön. Grundvattenområdet visas med svag, gul fyllnadsfärg, planområ-

dets ungefärliga gräns med gul, streckad linje. Kartutdrag. LMV/Paikkatietoikkuna.fi. 
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Del av AO-kvartersområdet längs Läppgatan i norra delen av detaljplaneändringen har byggts 

bortsett från en tomt. De övriga AO-tomterna i norra delen är obebyggda, likaså den del av Borg-

mästarsgatan som ingår i planändringen. 

RMO 

De riksomfattande målen för områdesanvändningen styr planeringen av markanvändningen på 

det nationella planet och fungerar som ledning för den mer detaljerade planeringen. De riksom-

fattande målen för områdesanvändningen bidrar till att stöda och främja uppnåendet av de all-

männa målen i markanvändnings- och bygglagen och de i lagen fastställda målen för planeringen 

av områdesanvändningen. En hållbar utveckling och en bra livsmiljö är de viktigaste av dessa 

mål. De riksomfattande målen för områdesanvändningen förmedlas till den lokala planeringen 

främst via landskapsplaneringen och generalplaner med rättsverkningar. 

LANDSKAPSPLAN 

Nylandsplanen omfattar nästan hela Nyland och tar tidsmässigt sikte på år 2050. Planhelheten 

har trätt i kraft till den del som förvaltningsdomstolen genom sitt avgörande, meddelat 24.9.2021, 

har avslagit besvär som hade anförts. Landskapsfullmäktige godkände 25.8.2020 landskapspla-

nehelheten Nylandsplanen 2050, och landskapsstyrelsen bestämde att planerna skulle träda i 

kraft 7.12.2020.  

På basis av besvär som anförts mot planerna förbjöd Helsingfors förvaltningsdomstol att verk-

ställa fullmäktiges beslut om godkännande genom ett handläggningsbeslut 22.1.2021. Förvalt-

ningsdomstolen konstaterade 24.9.2021 att det inte längre förelåg skäl att vidmakthålla verkstäl-

lighetsförbudet till de delar som besvären hade avslagits. Därigenom trädde planhelheten i hu-

vudsak i kraft. 

Förvaltningsdomstolen upphävde på basis av naturskyddsföreningars besvär de beslut i land-

skapsplanerna som skulle ha upphävt beteckningar för Natura 2000-områden och beteckningar 

för naturskyddsområden i tidigare landskapsplaner. Nämnda skyddsbeteckningar, som finns i ti-

digare landskapsplaner, förblev med andra ord i kraft.  

Förvaltningsdomstolen upphävde dessutom på basis av besvär anförda av NTM-centralen i Ny-

land den del av en planbestämmelse som gällde den nedre storleksgränsen för stora enheter 

inom detaljhandeln i utvecklingszoner för tätortsfunktioner annorstädes än i huvudstadsregionen. 

Det hade fastställts i landskapsplanen att konsekvenser på regional nivå förekommer bara då 

saken gäller butiker inom detaljhandeln med en våningsyta på mera än 10 000 kvadratmeter.  

I landskapsplanen har Läppområdet försetts med beteckningen ”område för handel”, en brun cir-

kel. Beskrivning av beteckningen: ”Med objektsbeteckningen anges stora detaljhandelsenheter 

av regional betydelse utanför områden för centrumfunktioner. 

De utvecklas för sådan handel som kräver mycket utrymme, som inte konkurrerar med handeln i 

centrum och som normalt har en låg besöksfrekvens. 

I dimensioneringen för en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse räknas också affärsut-

rymme av lokal betydelse.” 

Planeringsbestämmelse: ”På ett område som anges med beteckningen för område för handel 

kan i samband med den mer detaljerade planeringen anvisas utrymmeskrävande detaljhandel 

som är stora detaljhandelsenheter av regional betydelse. 

Områdena för handel och maximidimensioneringarna för dem anges i tabellen som finns i slutet 

av planeringsbestämmelserna. 
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Läget och omfattningen för ett område för handel som angetts med objektsbeteckning ska avgö-

ras i samband med den mer detaljerade planeringen så att området bildar en tillräckligt stor funkt-

ionell helhet. 

Därtill ska man se till att förverkligandet av tjänster på området för handel tidsmässigt har kopplats 

till hur området kan nås med kollektivtrafik och i mån av möjlighet även till fots och med cykel.”  

Enligt den tabell som nämns i planeringsbestämmelsen är den maximala dimensioneringen för 

handelsområdena i sydvästra Karis (Läpp affärsområde) i Raseborg 40 000 vy-m2. 

Landskapsplanens innehåll och tolkning behandlas även i 5.3 och 5.4. 

Ett utdrag ur landskapsplanen visas på bild 4. 

 

  

Bild 4: Utdrag ur helheten av landskapsplaner Nylandsplanen 2050. Kartutdrag: Nylands förbund. Planändringsom-
rådet har markerats med en röd oval. 
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GENERALPLAN 

Området ingår i den gällande delgeneralplanen för Karis centrum. Generalplanen är en plan utan 
rättsverkningar. Generalplanen godkändes av fullmäktige 16.2.1987. Ett utdrag ur generalplanen 
återges på nästa bild. Generalplanen har inte vunnit laga kraft, och i det hänseendet har land-
skapsplanen en viktig styrande roll även när detaljplaner utarbetas och ändras. På Läppåkersga-
tan gäller en nyligen utarbetad detaljplan, så till den delen har den gällande detaljplanen också 
en betydande roll för detaljplaneändringen, om inga stora avvikelser görs från den gällande de-
taljplanen. 

DETALJPLAN 

Följande detaljplaner är i kraft i området: 

- nr 83–100, lagakraftvunnen 25.2.1970 

- nr 154–100, lagakraftvunnen 9.11.1984 

- nr 227–100, lagakraftvunnen 20.6.2005 

- nr 1125–73, lagakraftvunnen 26.6.2017 

I detaljplan nr 1125–73 har kvarter 5207 anvisats som ett kvartersområde för affärsbyggnader 

där en stor detaljhandelsenhet får placeras (KM). På området får byggas affärsbyggnader för 

handel med specialvaror som kräver mycket utrymme, såsom bil-, järn-, möbel-, trädgårds- och 

jordbrukshandel. Av den sammanlagda totala byggrätten för kvarteren 5202 och 5207 får högst 

400 m2 våningsyta genomföras som lokaler för dagligvaruhandeln. 

I kvartersområdena för fristående småhus söder och norr om Borgmästarsgatan gäller detaljpla-

nerna 83–100 och 154–100. Kvarteren 480, 481 och 5203 för fristående småhus är helt eller 

delvis obebyggda. 

Dragongatan har reserverats för lättrafik. 

Bild 5: Utdrag ur generalplanen utan rättsverkningar. Planområdets ungefärliga läge har markerats med en ljusröd 
streckad linje. Karta: Raseborgs stad. 
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Mellan de fristående småhusen och affärsområdet i Läpp finns närrekreationsområden (VL) och 

ett idrottsområde (VU). 

 

. 

BYGGNADSORDNING 

Raseborgs stads byggnadsordning godkändes av stadsfullmäktige 14.5.2018 och trädde i kraft 

5.7.2018. 

4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN 

4.1 Behovet av en detaljplan och planeringsstarten 

Markägarna i östra delen av Läpp affärsområde har tagit initiativ till ändringen av detaljplanen.  

Enligt det planläggningsinitiativ som markägarna lade fram är målet att med hjälp av en planänd-

ring utveckla och profilera kvarteren så att de blir mer attraktiva för både nuvarande och nya 

aktörer. Detaljplanen för östra ändan av Läppåkersgatan (KM-kvartersområdena) godkändes i 

Bild 6: Inofficiell plansammanställning. Planområdets gräns visas med röd linje. Kartutdrag: 
PDB. 
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fullmäktige 26.6.2027, § 311 och vann laga kraft 18.9.2017. Planlösningen tillgodoser inte numera 

till alla delar tillräckligt bra de förändrade behoven av att bygga och genomföra affärslokaler.  

Efter utredningarna i början av planarbetet har staden utökat planändringen även med de park- 

och bostadsområden samt gatuområden som finns på norra sidan av Läpp affärsområde   

4.2 Deltagande och samarbete 

Intressenter i planprocessen 

Enligt 62 § markanvändnings- och bygglagen är intressenter de på vars boende, arbete eller 

andra förhållanden planen kan tänkas påverka avsevärt, samt myndigheter och organisationer 

vars bransch behandlas vid planeringen. Intressenter är åtminstone: 

Regionala myndigheter 

- Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland 

- Nylands förbund 

- Trafikverket  

- Västra Nylands räddningsverk 

- Västra Nylands museum 

Stadens myndigheter 

- Miljö- och byggnadsnämnden 

- Tekniska nämnden 

- Raseborgs Vatten 

- Raseborgs Energi 

Övriga aktörer 

- Karis Centrumförening rf 

- Raseborgs företagare rf 

Intressenterna har möjlighet att medverka i beredningen av planen, bedöma konsekvenserna av 

planläggningen och uttrycka sina åsikter i ärendet antingen skriftligt eller muntligt. Därtill kan re-

spons skickas per e-post till kontaktpersonerna i projektet. 

Ordnande av deltagande och växelverkan 

Om Raseborgs stads planläggning informeras på stadens webbplats www.raseborg.fi. Om plan-

läggningsstarten och möjligheten att yttra sin åsikt informeras i tidningarna Västra Nyland på 

svenska och i Etelä-Uusimaa på finska.  

PDB läggs fram offentligt hos planläggningsenheten och på stadens webbplats. Förslaget till de-

taljplan läggs fram offentligt i minst 30 dagar hos planläggningsenheten, Raseborgsvägen 37, 

10650 Ekenäs. 

Myndighetssamarbete 

Planens konsekvenser berör inga nationella frågor eller betydande frågor på landskapsnivå och 

är inte viktig med tanke på den statliga myndighetens genomförandeskyldighet. Därför är det inte 

nödvändigt att ordna ett myndighetssamråd enligt 66 § i MBL.  
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Med stadens tjänsteinnehavare och andra myndigheter kommer arbetsmöten att ordnas under 

planarbetets gång.  

Utlåtanden begärs av myndigheter i enlighet med 28 § i markanvändnings- och byggförordningen. 

4.3 Detaljplanens mål och motiveringar 

Ab Karjaan Liikekeskuskiinteistöt Oy:s och Karjaan Kartano-Karis Gård Ab Oy:s målsättning är 

att planändringen ska göra det möjligt att utvidga kvarter 5207 för affärsbyggnader (KM) till ett 

område som ägs av staden. I gengäld överlåter markägaren tomter för småhus till staden. Utvidg-

ningen av KM-kvartersområdet på norra sidan av Läppåkersgatan utgör ca 0,61 ha och den mål-

satta byggrätten för KM-kvartersområdet i planförslaget är 3 900 vy-m2. 

I den nordligare delen av planändringsområdet uppdateras gatunätet så, att Dragongatan funge-

rar som ny infartsgata till området och Borgmästarsgatan är områdets interna tomtgata i östlig-

västlig riktning. Borgmästarsgatan ingår i den gällande detaljplanen men har inte byggts inom 

planändringsområdet. Dragongatan används som gata men enligt detaljplanen ska den vara en 

gågata. Dragongatan ändras nu officiellt till ett gatuområde. Av AO-kvartersområdena i norra de-

len bildas mer sammanhängande helheter. Utvidgningar på tomterna enligt markägarnas önske-

mål görs i den mån det är möjligt. Byggnadsytorna och byggrätterna justeras.  

Ändringen av detaljplanen i KM-kvartersområdet på södra sidan av Läppåkersgatan grundar sig 

mycket starkt på den gällande detaljplanen. K-Rauta har börjat bygga den nya affärstomten i 

områdets östligaste del (fastighet 710-55-5202-21). Byggaren har fått tillstånd av staden att ut-

vidga täckta områden/gårdsområden mot ost/nordost till det av staden ägda parkområdet. Vid 

fastställandet av gränserna för kvartersområdet beaktas arrendeavtalet om tilläggsmark mellan 

staden och markägaren. KM-kvartersområdet utvidgas ca 996 m2 mot nordost och dessutom fo-

gas ca 200 m2 från ändan av Läppåkersgatan till KM-området.  Målet för byggrätten (5 720 vy-

m2) på tomten i östra ändan av KM-kvartersområdet (i kvarter 5202) är ungefär detsamma som i 

den gällande detaljplanen. 

Staden har som mål att utveckla Läppåkersområdet till en koncentration av detaljhandelsaffärer 

som uppvisar ett brett sortiment av specialvaror/utrymmeskrävande varor. Koncentrationen av 

affärer i omgivningen kring Läppåkersgatan och småhusområdet i norra delen av planändrings-

området har separerats från varandra med ett dalliknande område för närrekreation.  

Utvecklingen av området vid Läppåkersgatan baserar på fungerande trafiklösningar i och med 

den nya rondellen som håller på att byggas i västra ändan av gatan. 
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5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN 

5.1 Planens struktur och statistik 

Strukturen i detaljplaneringsområdet bevaras i praktiken oförändrad. Specialhandel med brett 

sortiment och utrymmeskrävande varor och de andra områdena för affärsbyggande är alltjämt 

koncentrerade längs Läppåkersgatan i planområdets södra del. Läppåkersgatan bevaras i sin 

nuvarande form. Utvecklingen av området vid Läppåkersgatan baserar sig dels på fungerande 

trafiklösningar i och med den nya rondellen som håller på att byggas i västra ändan av gatan tas 

i bruk. 

Hela norra delen av planen består av tomter för fristående småhus. Av dessa har ca 25 procent 

byggts. I den norra delen baserar sig gatunätet på gatuområdena i de befintliga detaljplanerna. 

Byggnadsområdet i norr ansluter sig via Dragongatan till Ekenäsvägen, som är en matargata. 

Dragongatan ändras i enlighet med den nuvarande användningen till en fordonsgata i stället för 

den lättrafikgata som anvisats i de gällande planerna. Borgmästarsgatan är ett gatuområde som 

är förenligt med den gällande detaljplanen. Gatan har emellertid inte ännu byggts. 

Mellan bostadsområdet i norra planändringsområdet och koncentrationen av affärer i söder finns 

ett tämligen stort närrekreationsområde som tydligt delar in området i två funktionellt olika delom-

råden. Dessa delområden förenas av en byggd gång- och cykelväg. 

Området i detaljplaneändringen omfattar totalt 8,1962 ha. KM-kvartersområdena utgör samman-

lagt 3,5972 ha och har en byggrätt på sammanlagt 11 680 vy-m2. Kvartersområdena för fristående 

småhus (AO) utgör sammanlagt 1,9908 ha och har en byggrätt på sammanlagt 4450 vy-m2. Det 

finns 17 st. riktgivande tomter i AO-kvartersområdena. Den genomsnittliga tomtstorleken är ca 

1 170 m2 och varje tomt har i genomsnitt 262 vy-m2 i byggrätt (inklusive byggnadsyta för ekono-

mibyggnader). 

Området för närrekreation utgör 1,8303 ha. I planområden utgör gatuområdena sammanlagt 

0,7779 ha. 

Planändringens nordligare del från parkområdets södra kant norrut ligger på ett grundvattenom-

råde.  

 

5.2 Uppnåendet av målen om miljöns kvalitet 

Planändringens nordligare del från parkområdets södra kant norrut ligger på ett grundvattenom-

råde.  I planen ges bestämmelser om skyddet av grundvattnet. 

Områdena för fristående småhus i planens norra del bevaras fortsättningsvis som bostadsområ-

den, i praktiken är situationen helt oförändrad jämfört med idag. Antalet tomter är sammanlagt 

17, av vilka 5 har byggts. I planbestämmelserna förutsätts att varje delområde ska ha ett enhetligt 

byggsätt. 

När det gäller affärsbyggandet vid Läppåkersgatan har anvisningar getts om behandlingen av 

fasaderna. 

Vidare har egna bestämmelser utfärdats om behandling av dagvatten och beredskap för över-

svämningar. 
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5.3 Generalplanemässig granskning  

Markanvändnings- och bygglagen: Om det utarbetas en detaljplan för ett område där det inte 

finns någon generalplan med rättsverkningar, skall vid utarbetandet av detaljplanen i tillämpliga 

delar beaktas även vad som bestäms om kraven på generalplanens innehåll. I planprojektet för 

Läpp affärsområde, västra delen, som vann laga kraft 6.9.2016, granskades hur kraven på gene-

ralplanens innehåll uppfylldes. Östra delen ingår i samma affärsområde och slutledningarna från 

den generalplanemässiga granskningen sammanfaller i mycket hög utsträckning med den västra 

delen. I ändringen av detaljplanen för Läpp, östra delen, vilken godkändes av Raseborgs fullmäk-

tige 26.6.2017, §311 och vann laga kraft 18.9.2017, har bl.a. följande lyfts fram om kraven på 

innehåll i en generalplan: 

• Den kommersiella servicens omfattning 

I landskapslanen har Läpp affärsområde lagts fram med beteckningen ”område för han-

del”. Enligt landskapsplanen är den maximala våningsytan för hela Läpp affärsområde 

(sydvästra delen av Karis) 40 000 vy-m2. I den kommunala planläggningen ligger ca 

13 000 vy-m2 av detta i västra delen av Läpp och återstoden kan i huvudsak placeras 

t.ex. till östra delen. 

Beskrivningen av beteckningen i landskapsplanen: Med objektsbeteckningen anges 

stora detaljhandelsenheter av regional betydelse utanför områden för centrumfunktioner. 

De utvecklas för sådan handel som kräver mycket utrymme, som inte konkurrerar med 

handeln i centrum och som normalt har en låg besöksfrekvens. I dimensioneringen för 

en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse räknas också affärsutrymme av lokal 

betydelse. 

Planeringsbestämmelse: På ett område som anges med beteckningen för område för 

handel kan i samband med den mer detaljerade planeringen anvisas utrymmeskrävande 

detaljhandel som är stora detaljhandelsenheter av regional betydelse. Områdena för 

handel och maximidimensioneringarna för dem anges i tabellen som finns i slutet av 

planeringsbestämmelserna. Läget och omfattningen för ett område för handel som an-

getts med objektsbeteckning ska avgöras i samband med den mer detaljerade plane-

ringen så att området bildar en tillräckligt stor funktionell helhet. Därtill ska man se till att 

förverkligandet av tjänster på området för handel tidsmässigt har kopplats till hur området 

kan nås med kollektivtrafik och i mån av möjlighet även till fots och med cykel. 

o Ändringen av detaljplanen för östra Läpp (Läpp affärsområde, östra delen II) 

sammanfaller i fråga om lokaler för handeln i hög utsträckning med KM-kvarters-

området i kvarter 5202 i den gällande detaljplanen. På tomt 2 i kvarter 5202 

(byggrätt enligt planen 5 720 vy-m2) har man redan börjat uppföra en ny affärs-

fastighet för K-Rauta. I kvarterets södra del (tomt 1, byggrätt 2 060 vy-m2) finns 

också en redan byggd handelsenhet. I fråga om KM-kvartersområdet i kvarter 

5202 medför detaljplaneändringen inga förändringar för den gällande detaljpla-

nens omfattning eller för KM-områdets användningsändamål. I praktiken är en 

smärre utvidgning av kvartersområdet och en justering av byggnadsytorna i en-

lighet med K-Rautas projektplan den enda ändringen i planen. 

o I kvarter 5200 utvidgas KM-kvartersområdet (ca 6 100 m2) i enlighet med ett av 

tal mellan staden och markägaren. I gengäld har staden fått flera tomter för bo-

stadsbyggande i planområdets norra del. Byggrätten i KM-kvartersområdet i 

kvarter 5202 har ökat med ca 2 250 vy-m2. Byggrätten för KM-kvartersområdena 

i kvarteren 5200 och 5207 har tillsammans ökat med ca 25 procent jämfört med 

den gällande planen. Ökningen är i sin helhet (icke-centrumorienterad) utrym-

meskrävande handel. 



Raseborgs stad 

Läpp affärsområde, östra delen II, detaljplaneändring 4.1.2022 15 (20) 

 

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

 

• Att samhällsstrukturen fungerar, är ekonomisk och ekologiskt hållbar 

o Läpp affärsområde ligger i Karis tätorts omedelbara närhet och har goda trafik-

förbindelser från de övriga delarna av Raseborg. Trafiken är livlig längs Hangö-

vägen i östlig-västlig riktning genom Västra Nyland. Det här gör det möjligt att 

även kunder som kommer längre ifrån stannar upp vid affärsområdet för att anlita 

servicen. Den nya rondellen gör det smidigare att köra in i området. 

o Att bostäder byggs i den nordligare delen av planändringsområdet är direkt för-

enligt med lösningarna i de gällande detaljplanerna. Planlösningen omfattar 17 

tomter, varav bara 5 tomter har byggts. Området ansluter sig tätt till bostadsom-

rådena i Karis centrum och genomförandet av de hittills obebyggda tomterna stö-

der strävan att förtäta samhällsstrukturen. Från området går en gång- och cykel-

bana direkt till Läpp affärsområde.  

• Utnyttjande av den befintliga samhällsstrukturen 

o Byggandet enligt detaljplanen kommer såväl funktionellt som strukturellt att kom-

plettera den befintliga samhällsstrukturen och bättre genomföra de mål som 

ställts både i landskapsplanen och i delgeneralplanen.  

• Att behov i anslutning till boendet och tillgången till service beaktas 

o Tillgången till servicen från närområdena samt från de övriga delarna av Rase-

borg förbättras och servicen blir mångsidigare allteftersom servicens karaktär för-

skjuts mer mot de mål som ställts i landskapsplanen och i delgeneralplanen. 

• Att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och gång-, cykel- och mopedtrafiken, samt energiför-

sörjningen, vatten och avlopp samt avfallshanteringen kan ordnas på ett ändamålsenligt och 

med tanke på miljön, naturtillgångarna och ekonomin hållbart sätt 

o Detaljplaneområdet har ett fördelaktigt läge om man ser till logistiken och trafik-

nätet. Det är möjligt att genomföra och upprätthålla ett fungerande nätverk för 

kollektivtrafiken och den lätta trafiken. Förbindelserna för fotgängare och cyklister 

mellan Läpp affärsområde, bostadsområdena i norra delar och Karis centrum är 

redan i dagsläget mycket smidiga. Vattenförsörjningsnätet finns färdigt i planom-

rådet. Genom att man bygger sista biten av Läppåkersgatan kan området snabbt 

börja bebyggas. Från östra ändan av Läppåkersgatan finns redan en förbindelse 

för den lätta trafiken till bostadsområdena i norr. I planbestämmelserna har man 

även beaktat att det vid ingångarna ska reserveras tillräckligt med cykelplatser 

samt bilplatser för rörelsehindrade. 

o Genomförandet av den nordligare delen av planändringsområdet förutsätter att 

Borgmästarsgatan byggs. Vattenförsörjningsnätet finns klart. 

• Verksamhetsbetingelser för kommunens näringsliv 

o Planlösningen förbättrar möjligheterna att etablera företag och affärsverksam-

heter i Raseborg. Områdesreserveringarna möjliggör affärskoncept för modern 

handel med specialvaror som kräver mycket utrymme. Ett mål är också att affärs-

området Läpp, som är på en synlig plats, ska locka den köpkraft som utgörs av 

fritidsinvånarna. K-Rautas nya affärsfastighet håller på att uppföras på tomt 2 i 

kvarter 5202. 
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• Att miljöolägenheterna minskas 

o Bullret från Hangövägen kan tas i beaktande vid planeringen av affärsbyggna-

derna. Hangövägen ligger också klart lägre än de kvartersområden av planom-

rådet som är mot vägen. Bullret medför inga olägenheter för byggandet i området. 

Byggnaderna i området kan bidra till att dämpa den eventuella (ringa) bullerkon-

sekvensen för bostadsområdena norr om planområdet.  

• Värnande om den byggda miljön, landskapet och naturvärdena, grundvattnet 

o Det befintliga byggnadsbeståndet har inga särskilda skyddsvärden. Inte heller 

landskapet eller naturen har element eller egenskaper som bör värnas. De be-

träffande landskapet värdefulla områdeshelheterna (se utdraget ur landskapspla-

nen) ligger söder om Hangövägen, som löper längs planområdets södra kant. 

Byggandet av östra ändan av Läpp affärsområde har inga konsekvenser för de 

värdefulla landskapsområdena. Området har redan byggts i hög utsträckning och 

området har inga särskilda naturvärden.  I planen har bestämmelser utfärdats om 

planeringen av byggnaderna, reklamskyltar och belysning. 

o Den nordligare delen av planområdet faller inom ett grundvattenområde. I planen 

ges bestämmelser om skyddet av grundvattenområdet. 

• Tillräckligt med områden som lämpar sig för rekreation 

o I planen har ett område för närrekreation anvisats mellan norra och södra delen. 

Den säkerställer bevarandet av en ekologisk förbindelse i östlig-västlig riktning. 

Området fungerar naturligt som ett närrekreationsområde för de angränsande 

bostadsområdena. 

 

5.4 Planens konsekvenser 

Planens konsekvenser har granskats heltäckande i punkt 5.3. Enligt granskningarna i 5.3 tar 

planlösningen bra fasta på landskapsplanen samt målet i generalplanen som håller på att utar-

betas och de mål som staden och markägarna ställer för utvecklingen av Läpp affärsområde. 

Sammanfattningsvis kan det vidare konstateras att planlösningen inte har några skadliga konse-

kvenser för samhällsstrukturen, miljö- och naturförhållandena, landskapet eller övriga faktorer 

som granskats vid konsekvensbedömningen. Konsekvenserna för trafiken och handeln granskas 

också separat nedan. 

KONSEKVENSER FÖR TRAFIKEN OCH HANDELN 

Trafiken: 

Jämfört med den gällande detaljplanen kommer den nya markanvändningen enligt planändringen 

inte att avsevärt öka den trafik som skulle uppkommer ifall den gällande planen genomförs i sin 

helhet. Vid konsekvensbedömningar i anslutning till tidigare detaljplaneprojekt har ett betydande 

problem varit att trafiken stockas i korsningsområdet mellan Västra omfartsvägen och Läppåker-

svägen samt Hangövägen. Nu byggs en rondell i korsningsområdet mellan Läppåkersgatan, 

Västra omfartsvägen och Doppinggränden. I det här sammanhanget förbättras också anslut-

ningsregleringarna på Hangövägen. I fråga om Hangövägen är den viktigaste ändringen att en 

ny anslutningsfil (ramp) byggs från Västra omfartsvägen under Hangövägen i riktning mot 

Helsingfors.  
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Sammanfattningsvis kan konstateras, att genomförandet av Läpp affärsområde tack vare de nya 

trafikarrangemangen inte kommer att orsaka trafikstockningar någonstans i området under nor-

mala förhållanden. Med hänsyn till trafiken behöver man inte heller fastställa några tidsmässiga 

begränsningar för genomförandet av planen. 

Trafiken i den nordligare delen av planändringsområdet baserar sig helt och hållet på det gatunät 

som trafiken använder i dag. Körrutterna har preciserats så att Dragongatan blir ny infartsgata. 

Dragongatan ansluter sig till Ekenäsvägen, som är områdets matargata. Dragongatan används 

även i dag för fordonstrafik, men officiellt är den en gata för gång- och cykeltrafik. Dragongatan 

ändras till gatuområde. Borgmästarsgatan byggs i det skede när man börja bygga AO-tomterna i 

kvarter 5203 och i södra delen av kvarter 480.  

Handeln: 

I samband med planläggningen av Läpp affärsområde, västra delen, utarbetades en utredning 

över handeln, vars mål var att bedöma vilka konsekvenser Läpp affärsområde har för dagligva-

ruhandeln och för handeln med specialvaror i Karis (FCG Oy, Strafica Oy 10.5.2012). Enligt ut-

redningen kommer behovet av nya lokaler för specialhandeln i Karisregionen att år 2020 uppgå 

till ca 7 500 vy-m2 och år 2030 till ca 18 000 vy-m2. Enligt en utredning som Nylands förbund låtit 

göra (Santasalo Oy, 15.11.2012) kommer behovet av nya lokaler för specialhandeln i hela Rase-

borg år 2035 att uppgå till 56 000 vy-m2, varav 35 000 vy-m2 är handel med varor som kräver 

mycket utrymme. 

I utredningen konstateras allmänt att Läpp affärsområde lämpar sig för utveckling av handel med 

varor som kräver mycket utrymme. I enlighet med de riksomfattande målen för områdesanvänd-

ningen är området en del av den befintliga samhällsstrukturen, men har ett beträffande logistiken 

ett mer fördelaktigt läge jämfört med Karis centrum, när man beaktar handelns art och behovet 

av utrymme. Dessutom ligger området bra med hänsyn till nätverket av lättrafik och kollektivtrafik.  

Med beaktande av de bedömningar som gjorts i utredningarna om handeln, bedömningarna i 

planbeskrivningen för västra delen och de granskningar som redogjorts för i punkt 5.3 i denna 

planbeskrivning, kan KM-områdena i detaljplanen för Läpp affärsområde, östra delen, byggas 

utan att det orsakar någon betydande försämring för de kommersiella funktionerna i Karis cent-

rum. Läpp affärsområde konkurrerar inte heller med den centrumorienterade handeln i Karis cent-

rum. Det bör också märkas att genomförandet av detaljplanerna i hela Läpp affärsområde kom-

mer att sträckas ut över en längre tid. I konsekvensbedömningen inför detaljplaneändringen som 

vann laga kraft 18.9.2017 konstateras att ”en del av byggrätten också kan förbli outnyttjad. Beho-

vet av utrymme för handelns funktioner och sätten att genomföra funktionerna förändras ständigt 

och därför kommer det antagligen redan under de närmaste åren att på nytt bli aktuellt att se över 

innehållet i detaljplanerna för Läpp affärsområde.” För närvarande (01-2022) håller K-Rauta på 

att bygga en ny affärsfastighet på tomt 2 i kvarter 5202, i östra ändan av Läppåkersgatan. På 

motsatt sida, på tomt 1 i kvarter 5200, finns också en aktör redo så snart ändringen av detaljpla-

nen vinner laga kraft. Genomförandet av dessa objekt har förutsatt revidering/ändring av den 

gällande detaljplanen. 

Sammanfattningsvis kan konstateras att detaljplanen för västra delen av Läpp vann laga kraft 

6.9.2016. Den totala byggrätten för KM-kvartersområdena i västra delens detaljplan är samman-

lagt 12 737 vy-m2. De byggda affärslokalerna i östra delen utgör sammanlagt 5 856 vy-m2 (ABC, 

SHELL och Market Bergman). I den nya detaljplanen för östra delen (förslaget 4.1.2022) är den 

totala byggrätten 11 689 vy-m2.  Därmed är den totala byggrätten för hela Läpp affärsområde 
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30 282 vy-m2. Detta är klart mindre än den totala dimensioneringen, 40 000 vy-m2, som anvisats 

för Läppområdet i landskapsplanen. 

 

5.5 Specialbestämmelser i den detaljplaneändring som vann laga kraft 18.9.2017 

Om förslaget till detaljplan (den tidigare detaljplaneändringen i Läpp som vann laga kraft 

18.9.2017) hölls ett myndighetssamråd 15.5.2017, där man gick igenom särskilt de reviderings-

behov som hade tagits upp i utlåtandet från NTM-centralen i Nyland. Utifrån samrådet gjordes 

justeringar som även har tagits i beaktande i detaljplaneändringen Läpp affärsområde, östra de-

len II.  

På grund av översvämningsrisken har följande planbestämmelse lagts till för säkerhets skull:  

"Med tanke på eventuella översvämningar ska den lägsta byggnadshöjden vara 

minst +12,5 m (N2000)." 

Följande bestämmelse om dagvatten har lagts till bland de allmänna bestämmelserna:  

Dagvatten som uppkommer i området ska fördröjas med fastighets- eller områ-

desvisa system för att förhindra att flöden i nedre vattendrag varierar från den 

ena ytterligheten till den andra. Dagvattnet ska fördröjas 1 m3 vatten/100 m2 yta 

som inte släpper igenom vatten, och systemen bör ha kontrollerat överlopp. Sy-

stemen bör tömmas inom 12–24 timmar. Rent dagvatten från tak kan i mån av 

möjlighet infiltreras i jordmånen. Fördröjningssystemen för dagvatten från ser-

vice- och lastningsgårdar ska förses med oljeavskiljningsbrunnar. Dagvatten 

från nya byggnader och gårdsområden får inte avledas till området mellan riks-

väg 25 och planområdet.” 

Enligt NTM-centralens utlåtande ska byggande längs riksväg 25 ske utan att använda landsvä-

gens område och utan att på annat sätt heller störa landsvägstrafiken. Vid byggande intill vägom-

rådet ska väghållaren i bygglovsskedet höras som granne särskilt när det gäller reklamanord-

ningar som syns mot vägen, dagvattenarrangemangen längs vägen och grundbyggnadsåtgär-

derna. Det konstaterades att det är befogat att lägga till följande bestämmelse: 

"I bygglovsskedet ska väghållaren höras som granne särskilt när det gäller re-

klamanordningar som syns mot vägen, dagvattenarrangemangen längs vägen 

och grundbyggnadsåtgärderna." 

 

5.6 Konsekvenser för invånarna  

I fråga om bostäder sammanfaller detaljplaneändringen i hög utsträckning med lösningarna för 

bostadsområden i de gällande planerna.  Planen gör det möjligt att bygga de icke-genomförda 

bostadstomterna. Borgmästarsgatan måste byggas innan nya egnahemshus kan byggas. 

Att affärslokaler byggs i östra ändan av Läppåkersgatan förbättrar invånarnas tillgång till kom-

mersiell service. Mellan affärslokalerna och bostadsområdena finns ett område för närrekreation, 

som fungerar som en ekologisk korridor i östlig-västlig riktning och som ett närrekreationsområde 

för invånarna. 

 

5.7 Planbeteckningar och -bestämmelser 

Planbeteckningarna och -bestämmelserna framgår av plankartan. Plankartan och planbestäm-

melserna finns också förminskade i bilaga 2 till beskrivningen.  
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5.8 Namnbestånd 

I planen ges inga nya gatunamn. Läppåkersgatan, Dragongatan och Borgmästarsgatan bevaras 

i planen. 

6 GENOMFÖRANDET AV DETALJPLANEN 

6.1 Planer som styr och åskådliggör genomförandet 

Vid byggandet ska utöver planbestämmelserna även lagstiftningen och tillämpliga delar av Rase-

borgs stads byggnadsordning iakttas.  

På tomt 2 i kvarter 5202 håller man på att bygga en ny affärsfastighet för K-Rauta. 

Markägaren till kvarter 5200 (tomt 1) har förhandlat med potentiella byggare. En alternativ lösning 

att ta i beaktande visas på bild 7. Här har en affärsbyggnad på ca 3 900 kvadratmeter våningsyta 

placerats på tomten. Byggnaden har placerats i den västra-norra kanten av tomten. I området 

mellan byggnaden och Läppåkersgatan finns bilplatser. Gårdsområdena och bilplatserna har pla-

nerats så att parkeringen kan samnyttjas med affärsfastigheten på västra sidan. 

 

Bild 7: Utdrag ur situationsplanen. Inte skalenligt. 



Raseborgs stad 

Läpp affärsområde, östra delen II, detaljplaneändring 4.1.2022 20 (20) 

 

 Seppo Lamppu Tmi | FO 1565267-7 | Lerkransvägen 12, 02780 Esbo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi  

 

 

 

6.2 Genomförande och tidsplanering 

Det fortsatta byggandet av området kan starta när planen har vunnit laga kraft. Rondellen i västra 

ändan av Läppåkersgatan kommer att bli klar hösten 2022. Tidpunkten är bra med tanke på ibruk-

tagandet av de nya affärslokalerna i östra ändan av Läppåkersgatan. 

 

6.3 Uppföljning av genomförandet 

Staden ansvarar för uppföljningen av planens genomförande. 

 

Raseborg, 4.1.2022 

 

 

Johanna Backas     Seppo Lamppu Tmi, Plankonsult 

Stadsarkitekt    Seppo Lamppu, dipl.ing. 

 

 

Bild 7b: Utdrag ur tvärsektioner. Inte skalenligt. 
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