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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan nimi:
15033 Realparkinkadun kylméaseman vaiheittainen asemakaavan muutos

Kunta:
Lempaala

Sijaintialue:
418 /439

Kaava-alue:
Marjamaki

Vaiheittainen asemakaavan muutos koskee:
Korttelin 905 osaa kiinteistolla 418-439-2-402.

Vaiheittaisella asemakaavan muutoksella muodostuu:
Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Vireilletulosta ilmoitettu:
16.10.2024 yhdyskuntalautakunta 2.10.2024 §143

Kaavan vaiheet
OAS ja luonnos nahtavilla 16.10. - 17.11.2024.
Ehdotus nahtavilla 19.3.2025 - 17.4.2025.

Hyvaksyminen:
Yhdyskuntalautakunta: XX.XX.20XX

Kunnan kaavoittaja Asemakaavan suunnittelija
Kaavoituspaallikkd Elinvoimakaavoittaja vs.

Teija Makela Aarni Ahvenus

puh. 044 486 3418 puh. 040 559 5098

sahkoposti: teija.makela@lempaala.fi sahkoposti: aarni.ahvenus@lempaala.fi

Lempaalan kunta
PL 36 (Manttaalitie 15), 37500 Lempaala
puh. 03-565 51 000
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2. Tiivistelma

2.1 Kaava-alueen sijainti

Vaiheittaisen asemakaavan suunnittelualue sijaitsee Marjamaessa, Realparkin alueella. Muutettava alue on
korttelialue nro 905, jonka sisalla muutokset kohdistuvat noin 1100m? alueelle, joka sijaitsee Marjaméaen Lidlin

pihassa. Alue, jolle muutokset sijoittuvat, on nykyhetkella kaytéssa Lidlin pysakdintialueena. Muutoksen sijoit-
tumisalue on paaosin asfaltoitua, lukuun ottamatta teiden viereisia ruohopintaisia alueita.
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korttelialueen sisélla.

Kuva: Korttelialue 905 selkokartalla keltaisella korostettuna. Vihred pallo osoittaa muutosten sijoittumisen
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Kuva: Marjaméen Lidlin kiinteistén rajat (punainen katkoviiva) ja vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoit-
tumisalueen raja (keltainen viiva) esitettyna ortokuvalla.

2.2 Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on osoittaa Marjaméaen Lidlin kiinteiston osalle polttoaineen jakelun mer-
kinta.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa kaavamuutosta valtakirjalla hakeneen St1 Oyn hanke kylmaaseman
rakentamiseksi.
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2.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistuminen ja yhteisty® on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on selostuksen liitteena.

2.4 Luetteko selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 29.4.2025

Liite 2: Hakijan asemapiirros 25.10.2022

Liite 3: Asemakaavan seurantalomake 5.5.2025

Liite 4: Marjam&en alueen hulevesiselvitys, Sito 15.8.2016

Liite 5: Marjam&en ja Saikan alueen liikenneselvitys, Ramboll 27.8.2019
Liite 6: Lempaalan kaupan palveluverkkoselvitys, WSP 29.11.2023

Liite 7: Lempaalan kavelyn ja pyoérailyn edistamisohjelma

Liite 8: Kooste kaavasta saadusta palautteesta 28.4.2025

2.5 Kaavaprosessin vaiheet

2.5.1 Valmistelu- ja luonnosvaihe

Valmistelu- ja luonnosvaiheessa yhdyskuntalautakunta asetti vaiheittaisen asemakaavan muutoksen vireille
ja kuulutti OASIn seka kaavaluonnoksen julkisesti nahtaville. Aineistoja pidettiin nahtavilla 16.10. — 17.11.2024
vélisen ajan.

2.5.2 Ehdotusvaihe

Kaavaehdotusta laadittaessa tarkasteltiin ELY-keskuksen kaavaluonnoksesta jattaman lausunnon pohjalta,
miten kaavamuutos voitaisiin toteuttaa perinteisena (ei vaiheittaisena) asemakaavan muutoksena. Perintei-
seen muotoon muutettua asemakaavan muutosta ja vaiheittaista asemakaavan muutosta vertailtaessa paa-
dyttiin kuitenkin siihen, etta vaiheittaisella asemakaavan muutoksella pystytdan saavuttamaan kaavan tarkoi-
tus ja tavoitteet paremmin, silla asemakaavan muutoksen tavoitteena on vain osoittaa kaupallisia palveluja ja
toimitilarakentamista mahdollistavan alueen osalle mahdollisuus kylmaaseman rakentamiseen, ei muuttaa itse
paakayttotarkoitusta tai rakennusoikeutta.

Kaavaehdotuksessa pj-2 merkintda pienennettiin hieman kaavaluonnoksessa esitetysta, jotta mahdolliselle
tulevaisuudessa Realparkinkadun ja ldeaparkinkadun risteykseen sijoitettavalle likenneympyralle jaa parem-
min tilaa.

Ehdotusvaiheessa yhdyskuntalautakunta kuulutti kaavaehdotuksen julkisesti nahtaville. Aineistoja pidetiin
nahtavilla 19.3. — 17.4.2025 valisen ajan.

2.5.3 Hyvaksyminen

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana saaduissa lausunnoissa ei tullut esille seikkoja, jotka aiheuttaisivat
muutoksia kaavaan ennen hyvaksymiskasittelya.

Yhdyskuntalautakunta hyvaksyy vaiheittain laaditun asemakaavan. (Hallintosaanto 5. luku 6 § kohta 24).

2.6 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutokset voidaan toteuttaa niiden saatua lainvoiman.
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3. Lahtotiedot

3.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat
3.1.1 Maakuntakaava

Pirkanmaalla on voimassa Pirkanmaan maakun-
takaava 2040, jonka Pirkanmaan maakuntaval-
tuusto on hyvaksynyt 27.3.2017. Maakunta-
kaava tuli voimaan kuulutuksella 8.6.2017.

Maakuntakaavassa vaiheittaisen asemakaavan
muutosten sijoittumisalue on kahden kehittamis-
vybhykemerkinnan, kaupunkiseudun lantisen yri-
tysalueiden kehittdmisvydhykkeen (punaiset hel- !
met) sekd kasvutaajamien kehittamievyohyk- N/ z
keen (musta raitanauha), sisallapuolella. =

Kaupunkiseudun lantisesta yritysalueiden kehit- /
tamisvydhykkeestd on maakuntakaavassa seu- N E o }
raava kehittdmissuositus: o o [

- ‘I:‘] m N 2 o\ P
"Aluekokonaisuutta kehitetddn hyvin saavutet-

Kuva: Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta
tavana, valtakunnallisesti merkittdvana ja veto-  2040. Vaiheittaisen asemakaavan muutosten si-
voimaisena yritysvyOhykkeena. Suunnittelussa  joittumisalue osoitettu siniselld ympyrélla.
ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon ehea yh-

dyskuntarakenne ja alueiden tarkoituksenmukainen toteutusjarjestys seka kehan suuntainen joukko-
likenne. Lentoaseman, valtatien 3 ja 2-kehan alueella tulee kiinnittaa erityistd huomiota uuden maan-
kaytdn yhteensovittamiseen viheryhteyksien ja virkistyskayton kanssa. Lentoaseman toiminnallista
kytkeytymista Tampereen keskustaan ja kaupunkiseudun etelaisiin alakeskuksiin tulee edistaa. Kol-
menkulman aluetta kehitetaan erityisesti ymparistéteollisuuden ja cleantech-yritystoiminnan yritysten
sijoittumisedellytyksia suosivasti. Tien 130 varren maankaytdssa tulee kiinnittda erityistd huomiota
alueiden toteuttamisjarjestykseen. Aluetta tulee kehittaa tiiviissa yhteistydssa kuntien ja muiden viran-

omaisten kanssa. Maankayton suunnittelussa tulee edistda toimintojen saavutettavuutta kavellen,
pyoraillen ja joukkoliikenteella.”

Kasvutaajamien kehittamisvyohykkeen merkinta on tarkoitettu nykyisten maatalousalueiden seka maa-

ja metsatalousvaltaisten alueiden kehittamiseen, joten kyseinen merkinta ei koske kaava-aluetta, vaikka
kaava-alue onkin kyseisen merkinnan sisapuolella.

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalue on merkitty maakuntakaavassa aluevarausmer-
kinnalla "Tyopaikka- ja kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén.”
(kartassa raidallinen punaoranssi alue KMi-tekstilla). Maakuntakaavassa merkinnalld osoitetaan kes-
kusta-alueiden ulkopuoliset tyopaikka-alueet, jotka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella so-

veltuvat tyopaikkatoimintojen lisaksi seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan alueiksi. Alueella on voimassa seuraava suunnittelumaarays:

"Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat
perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huo-
nekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Vahittdiskaupan suuryksikot on mitoitettava ja niiden toteu-
tus on ajoitettava alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, ettd ne kytkeytyvat ajallisesti
ymparoivien tyopaikka- tai taajamatoimintojen alueiden toteuttamiseen, eivatka aiheuta merkittavia
haitallisia vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle. Merkitykseltdan seudulli-
sella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myos useasta myymalasté koostuvaa vahittaiskaupan
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keskittymaa, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittaiskaupan suur-
yksikkoon.”

Aluevarausmerkinnan suunnittelumaarayksen yhteydessa on osoitettu myds taulukolla erikoistavara-
kaupan enimmaismitoitukseksi 50 000 ja keskustahakuisen erikoiskaupan enimmaismitoitukseksi 0
suunnittelualueen yhteydessa olevalle aluevaraukselle. Taulukon ohessa suunnittelumaaraysta tayden-
netdan vield seuraavasti:

"Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan mitoitus sisaltda auto- ja huoltamokaupan. Taulukossa
esitetty vahittaiskaupan enimmaismitoitus voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa to-
teuttaa kokonaisuudessaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalana.”

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen vierelld sijaitseva Helsingintie on osoitettu
maakuntakaavassa merkinnalld "valta- tai kantatie”. (musta viiva) Ideaparkinkadun ja Helsingintien liit-
tyma on merkitty maakuntakaavaan eritasoliittyman merkinnalla. (valkoinen ympyra)

Suunnittelualueen Iaheisyydessa sijaitseva valtatie 3:n osa on merkitty maakuntakaavassa merkinnalla
"merkittavasti parannettava moottorivayld”. Merkinnalld osoitetaan olevien moottoriteiden lisdkaistat
seka nykyisen tien parantaminen moottoritieksi. Merkinnan yhteydessa on seuraava suunnittelumaa-

rays:
"Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee erityistd huomiota kiinnittda luonto-, maisema- ja kult-
tuuriymparistdarvojen sailymiseen seka ulkoilureittien ja ekologisen verkoston kannalta tarkeiden vi-
heryhteyksien jatkuvuuden turvaamiseen. Merkinta ei edellytd koko tiejakson parantamista.”

3.1.2 Strateginen yleiskaava 2040

Strateginen yleiskaava on koko kunnan kattava
yleiskaava, joka ohjaa osayleiskaavoitusta, ase-
makaavoitusta sekd muuta maankayton suunnit-
telua. Kunnanvaltuusto hyvaksyi Lempaalan
kunnan Strategisen yleiskaavan 2.10.2019 ja se
tuli voimaan 18.8.2021.

Strategisen yleiskaavan kartta 1:ssa vaiheittai-
sen asemakaavan muutosten sijoittumisalue si-
jaitsee merkittdvan monipalvelukeskittyman (pu-
nainen vari) alueella. Merkittdvan monipalvelu-
keskittyman aluetta kuvaillaan seuraavasti stra-
tegisessa yleiskaavassa:

"Seudullisesti merkittava kauppa-, yritys- ja
tydpaikkakeskittyma sekasolmukohta, jonka
kehityksesséd huomioidaan joukkoliikenteen  Kuva: Ote strategisen yleiskaavan kartasta 1.
seudullisesti merkittava rooli ja kevyen liiken-  Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittu-
teen paikallinen saavutettavuus seka huolehdi-  misalue osoitettu siniselléd ympyrélla.

taan matkaketjujen toimivuudesta ja liitynta-

pysakadinnista.

Alueelle sijoittuu monipuolisia paaasiassa tyopaikkatoimintoja, kaupallisia palveluja, kulttuuri- ja va-
paa-ajantoimintoja seka tuotantotoimintaa. Alueella luodaan myés edellytyksia uusiutuvan energian
tuotantoon.”

Muita merkintéja asemakaavan muutosten sijoittumisalueen laheisyydessa ovat taajamaliikenteen run-
koyhteyden merkinta seka kehittyvan tieymparistén merkinta Helsingintien kohdalla. Taajamaliikenteen
runkoyhteyden merkinnan yhteyteen on kirjoitettu seuraavasti:

"Liikkuminen Lempaalassa on helppoa, harkittua ja mahdollisuuksien mukaan paastétonta. Merkityt
reitit muodostavat rungon Lempaalan nauhataajamalle seka toimivat ensisijaisina joukkoliikenteen
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paayhteyksina. Teitd ja niiden ymparistdja kehitetdan sujuvina taajamaliikenteen vaylina, joissa huo-
mioidaan erilaiset liikkumistavat ja -palvelut — kavely, pyoraily ja paikallislikenne seka julkinen lilkenne.
Teitad kehitetdan ensisijaisesti taajamaa palvelevina kokoojakatuina, joiden nopeudet ovat hillittyja ja
joita pitkin joukkoliikenne kulkee. Lisdksi pyoéraily-yhteyksia taajaman laidoilta runkoyhteyden varteen
sijoittuville joukkoliikennepysakeille parannetaan. Liikenteen haittoja pyritdan vahentdmaan aktiivisesti

eri keinoin.”

Kehittyvan tieymparistén merkinnan yhteyteen on kirjoitettu seuraavasti:

"Pitkan aikavalin potentiaalinen varaus yritysten sijoittumisvydhykkeelle. Maisemakuvassa tulevat
vaihtelemaan perinteiset laajat lempaalalaiset maalaismaisemat seka yritysalueet. Tieympariston
maankayttd tukeutuu rinnakkaisvayliin, milld varmistetaan paavaylan liikkenteen sujuvuus ja turvalli-
suus. Tieymparistda kehitettdessa huolehditaan matkaketjujen toimivuudesta ja liityntdpysakoinnista.”

Strategisen yleiskaavan kartassa 2 vaiheittaisen
asemakaavan muutosten sijoittumisalueen koh-
dalla ei ole merkint6ja, mutta alueen viereinen Hel-
singintie on merkitty tarkeaksi seutu- tai yhdys-
tieksi tai paadkaduksi (musta viiva). Valtatie 3 on
merkitty kaava-alueen laheisyydessa merkittavasti
parannettavaksi moottorivaylaksi.

Kuva: Ote Strategisen yleiskaavan kartasta 2.
Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumis-
alue on merkitty siniselld ympyrélla.

3.1.3

Kaava-alueella on voimassa Kuljun-Marjamaen-
Moision-Keskustan osayleiskaava, kaavanume-
roltaan 12013. Osayleiskaava on tullut voimaan
25.10.2007.

Osayleiskaavassa kaava-alue kuuluu kaupallis-
ten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen
alueeseen, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
myymalakeskittyman (KM-1). Alueelle saa sijoit-
taa myos julkisten palvelujen toimintoja. Yleis-
kaavassa maarataan, ettd alueen kokonaisra-
kennusoikeus on 140 000 kem?, vahittaiskaupan
suuryksikdiden kerrosalaa saa olla enintaan 30
000 kem?, paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan kerrosalaa enintaan 65 000 kem? ja pai-
vittaistavarakaupan myyntialaa saa olla enin-
taan 2 000 m2,

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittu-
misalueen laheisyydessa on osayleiskaavassa
myo6s suojaviheraluetta (EV).

Osayleiskaava
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Kuva: Ote osayleiskaavasta. Vaiheittaisen ase-
makaavan muutosten sijoittumisalue on merkitty
siniselld ympyrélla.
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Ideaparkinkatu on merkitty osayleiskaavaan kokoojakatuna (kk) ja Helsingintie on merkitty seututiena
(st).

Osayleiskaavan yleismaarayksissa on seuraava KM-alueita koskeva merkinta: "Rakennuspaikkojen ra-
kentamiskayttéa valmistava maa- ja kallioainesten otto on KM-, PK-, T-, TY- ja TP-alueilla mahdollista
maa-aineslain sdanndsten mukaisesti. Toimenpiteet eivat saa vaikeuttaa yleiskaavan toteuttamista.”

3.1.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 15008 Marjamaen asemakaava ja -muutos. Asemakaava on tullut voi-
maan 5.5.2008.

Kuva: Punaisella viivalla rajattuna heindkuussa 2024 voimassa olevat osat asemakaavasta 15008 Mar-
Jjamden asemakaava ja -muutos. Siniselld ympyréitynd Marjamé&en Lidlin kiinteistd, jonka alueelle vai-
heittaisen asemakaavan muutokset kohdistuvat.

10
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Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittu-
misalue on osoitettu kaavassa 15008 kaupallis-
ten- ja julkisten palvelujen ja muun toimitilara-
kentamisen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittais-
kaupan myymalakeskittyman. Kyseinen alueva-
raus on osoitettu kaavakartassa KMK-2-merkin-
nalld ja oranssilla taustavarilla. Aluevarauksen
yhteydessa on asemakaavassa seuraavat maa-
raykset:

"Alueen kokonaisrakennusoikeus on 110 000
kem?. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan kerrosalaa enintdan 51
000 kem?. Alueelle saa sijoittaa yhden seudulli-
sesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon, , ‘ 2 i J
jonka kerrosala saa olla enintdan 12 000 kem?. /Q\ \ ‘ % - mundliis ((
Paivittdistavarakaupan myyntialaa  suuryksi- o ' E

kossé saa olla enintadn 2 000 m?. Alueelle saa  Kuva: Ote asemakaavayhdistelméasta. Vaiheit-
lisaksi sijoittaa enintdan kuusi paikallisesti mer-  taisen asemakaavan muutosten sijoittumisalue
kittavaa vanhittaiskaupan suuryksikkdad, joiden  on merkitty punaisella.

yhteenlaskettu kokonaiskerrosala saa olla enin-

tadn 18 000 kem?. Paikallisesti merkittavan suuryksikon kokonaiskerrosala saa olla enintdan 4 500
kem?. Paikallisesti merkittaviin suuryksikéihin ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myyntialaa. Alu-
eelle saa rakentaa kaksi pysakoéintitaloa, joiden tiloja ei lasketa rakennuspaikan rakennusoikeuteen.
Alueelle saa sijoittaa julkisten palvelujen toimintoja.”

Voimassa olevassa asemakaavassa koko Korttelialueelle on osoitettu yhteensa 110 000 kem? raken-
nusoikeutta. Liséksi korttelialueelle on maaréatty 51 000 kem? enimmaisrakennusoikeus paljon tilaa vaa-
tivalle erikoistavaran kaupalle (palti 51 000-merkintd) ja 30 000 kem? enimmaisrakennusoikeus muulle
kuin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle (ertav 30 000-merkinta).

Koko KMK-2 korttelialue on merkitty sk-merkinnalla, jolla osoitetaan kaupunki- tai kylakuvallisesti arvok-
kaat alueet. Merkinnan takia koko korttelialueella aluekokonaisuuden ja yksittaisten rakennusten arkki-
tehtooniseen laatuun on kiinnitettava erityistd huomiota, mikali rakennus olennaisesti muuttaa kortteli-
alueen silhuettia tarkasteltaessa korttelialuetta Helsinki - Tampere moottoritielta.

Suurin sallittu kerrosluku KMK-2 korttelialueella on Il ja koko korttelialue on merkitty asemakaavassa
tonttinumerolla 2.

Asemakaavassa on seuraavat KMK-2 korttelialuetta koskevat yleismaaraykset:

"Muun kuin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kayttamatonta rakennusoikeutta voidaan kayt-
taa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan rakennusoikeutena.

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

- yksi autopaikka liike- ja toimistorakennusten 40 m2 kerrosalaa kohti
- 2 autopaikkaa asuntoa kohti

- 1 autopaikka kokoustilojen 8 istumapaikkaa kohti

- 1 autopaikka teollisuuslaitoksen arvioitua tydpaikkaa kohti

Alueella tulee sailyttaa tai istuttaa puita vahintaan 1 kpl rakennuspaikan pinta-alan 200 m? kohti. Ra-
kennukset tulee rakentaa korttelialueittain yhteensopivaa rakennustapaa noudattaen. Rakennuksissa
suoritettavat laajennus- ja muutosty6t tulee tehda muodoltaan ja materiaaleiltaan alkuperaisratkaisuun
sopeutuvina. Rakennuslupahakemukseen on liitettava sellainen piirros julkisivuista, joka osoittaa ra-
kennusten ja istutusten sopeutumisen ymparistéonsa.”

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen seka Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun ka-
tualueiden valille on merkitty liittymakielto.

Muutosten sijoittumisalueen vieressa, aivan sen itapuolella on merkinnat istutettavalle alueen osalle
seka sailytettavalle/istutettavalle puuriville.
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Samalla kiinteistolla vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen kanssa on myo6s kaksi
merkintaa, jotka eivat kuitenkaan koske muutosten sijoittumisaluetta: pysakodimispaikan merkinta kiin-
teiston luoteiskulmassa ja ajoyhteyden merkinta kiinteiston eteldreunalla.

3.1.5 Lempaalan kunnan rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on astunut voimaan 19.6.2019 ja silla kumottiin 3.6.2002 voimaan astunut rakennus-
jarjestys ja 26.10.2012 voimaan astunut Lempaalan kunnan suunnittelutarvealueet. Lempaalan kun-
nassa on vireilld rakennusjarjestyksen uudistaminen 1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain mu-
kaiseksi.

3.1.6  Pohjakartta ja kiinteistorekisteri

Asemakaavan pohjakartta on tarkistettu 17.7.2024. Suunnittelualueen kiinteistét kuuluvat valtion kiin-
teistorekisteriin.

3.1.7 Maanomistus

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalue on Lidl Suomi Ky:n omistuksessa. Kaavamuutok-
sen hakijalla on valtakirja maanomistajalta muutoksen hakemiseksi.
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3.2 Kaava-alueen kuvaus

Koko korttelialue, jolle vaiheittaisen asemakaavan = p 3
muutokset sijoittuvat, on noin 227 400 m? (22.7 ha)ko-

koinen. Vaiheittaisen asemakaavan muutokset sijoittu- ‘

vat taman korttelialueen sisalla 1116 m? kokoiselle alu-

eelle. o~

Alue, jolle vaiheittaisen asemakaavan muutokset sijoit- S \\\ D
tuvat, on Ideaparkinkadun ja Realparkinkadun risteyk- \ 3 \

sessa Marjamaen Lidlin pysakdintialueen kulmassa. \ \

Alue on tasaista ja pdaosin asfaltoitua. Teiden vierei- /
silléa alueilla kasvaa ruohoa. Alueella ei ole luonnonti- \
laista kasvillisuutta.

IdeaparkinkatV

Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalu-
eella maapera koostuu hiekkamoreenista GTK:n "maa- 7

pera 1:20 000 / 1:50 0007-aineiston mukaan. . o
Kuva: Ote maaperékartasta, vaiheittaisen ase-

makaavan muutosten sijoittumisalue merkitty pu-
naisella. Oranssi véri kuvastaa hiekkamoreenia.

Kuvat: Vasemmalla suunnittelualue ndhtyné Ideaparkinkadun ja Realparkinkadun risteyksesta.
Oikealla ndkyméa samasta kohdasta Realparkinkadun suuntaan.
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Kuvat: Vasemmalla nékymé Ideaparkinkadun suuntaan Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun risteyksesta.
Oikealla kuva Realparkinkadun pohjoispuolella sijaitsevasta liikekiinteistdsté ja kylmdasemasta vaiheittaisen
asemakaavan muutosten sijoittumisalueelta péin katsottuna.

Kuvat: Vasemmalla kuva ympéréivén alueen rakennuskannasta. Oikealla kuva Realparkinkadun ja Ideaparkin
risteyksesta kohti vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisaluetta ja sen viereistd autopesulaa.

Kuvat: Vasemmalla ndkyma Ideaparkinkadun suunnasta kohti Lidlid. Kaavalla muuttuva alue kuvan oikeassa reunassa.
Oikealla ndkyma vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueelle lounaasta Lidlin parkkipaikan
suunnasta.
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Kuva: Olemassa olevan asemakaavan KMK-2 -korttelialue korostettuna ortokuvalla.
Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalue on merkitty punaisella.

js 3 4

I e

Kuva: Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen rajaus ortokuvalla.
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1 Kaavan rakenne

Vaiheittaisella asemakaavan muutoksella ei muodostu uutta korttelialuetta. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa osoitetun KMK-2 korttelialueen osalle osoitetaan merkinta alueelle, jolle saa sijoittaa polttoaineen jake-
luaseman. Vaiheittaisella asemakaavan muutoksella rakennusoikeus ei muutu. Kaikki voimassa olevan ase-
makaavan kaavamaaraykset sailyvat voimassa. Asemakaava ei vaikuta asukasmaaraan.

41.1 Mitoitus
Suunnittelualueella on seuraavat aluevaraukset:
Kaava- Kayttotarkoitus Rakennus-
merkinta oikeus
(kem?)
KMK-2 Kaupallisten ja julkisten palvelujen ja muun toimitilarakentami- | 486 *
sen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan myymalakeskitty-
man.
pj-2 Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman. 0
Aluetehokkuus e = 0.436 ** Yhteensa 486

Aluetehokkuus on laskettu vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen mukaan.

* Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueella (1116 m?) olevan rakennusoikeuden maéra.
Laskettu jakamalla vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijaintialueen pinta-ala koko korttelialueen
alkuperéiselléd pinta-alalla (252 269 m?) ja kertomalla saatu suhdeluku koko korttelialueen rakennus-
oikeudella (110 000).

> Aluetehokkuus laskettu jakamalla koko korttelialueelle osoitettu rakennusoikeus (110 000) koko kort-
telialueen alkuperéiselld pinta-alalla (252 269 m?).

Tilastotiedot iimenevat tarkemmin kaavoituksen seurantalomakkeesta, joka on selostuksen liitteena.

4.1.2 Palvelut

Vaiheittainen asemakaavan muutos mahdollistaa polttoaineen jakeluun liittyvien palvelujen jarjestamisen alu-
eella. Lahiymparistdssa on jo ennestaan muutamia polttoaineiden jakelupisteita, joten muutosten my6ta alalle
syntyy enemman kilpailua kaava-alueella ja sen ymparistossa.

4.2 Aluevaraukset

4.2.1 Korttelialueet

Asemakaavalla ei ole vaikutuksia korttelialueen kayttétarkoituksen ja se sailyy Kaupallisten ja julkisten palve-
lujen ja muun toimitilarakentamisen alueena, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan myymalakeskittyman (KMK-2).

4.2.2 Muut alueet
Asemakaavalla muodostuu rakennusala polttoaineiden jakeluasemalle.
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4.2.3 Kaavan nimisto

Asemakaavan nimisto ei muutu.

5. Kaavan vaikutukset

Vaiheittainen asemakaavan muutos koskee vain polttoaineen jakeluaseman rakentamisen mahdollistamista
osalle voimassa olevan asemakaavan Kkorttelialuetta. Vaikutusten arviointi koskee vain polttoaineen jakeluase-
man sijoittamisen mahdollistavaan kaavamerkintdan liittyvid vaikutuksia, silld vaiheittaisella asemakaavan
muutoksella ei tehda kaavaan muita muutoksia.

Koska vaiheittaisen asemakaavan muutosalueen vieressa on jo toinen polttonesteiden jakeluasema ja kaava-
alueen ldheisyydessa on useita muitakin polttonesteiden jakeluasemia, ovat useat polttonesteiden jakeluase-
mille tyypilliset vaikutukset jo olemassa ymparistdssa valmiiksi. Koska kaava-alueen paakayttdtarkoituksena
on kaupallisten ja julkisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, asemakaavan muutoksella ei ole
tarpeen muuttaa paakayttétarkoitusta, silla kaupallisten palveluiden yhteyteen on tavanomaista sijoittaa polt-
tonesteiden jakelua.

5.1 Vaikutukset elinkeinoelamaan

Polttoaineen jakeluaseman sijoittuminen kaava-alueelle tukee ymparéivan alueen elinkeinoelamaa. Ymparoi-
villa alueilla on paljon myymalatoimintaa, jolloin asiakkaiden on helppo pysahtya tankkaamaan ajoneuvonsa
samalla, kun he kayvat ostoksilla. Myds alueen ymparistdssa olevat autoalaan painottuvat yritykset hyotyvat
kaikenlaisesta autoalaa palvelevasta toiminnasta.

Lahistolla on jo entuudestaan muutamia polttoaineiden jakeluasemia, mutta uuden aseman sijoittuminen lisaa
alan kilpailua alueella. Tama edistaa toimivan kilpailun kehittymista.

5.2 Vaikutukset liikenteeseen

Uusi polttoaineiden jakeluasema tulee todennakoisesti lisadamaan Realparkinkadun liikennetta, kun entista
useampi autoilija suuntaa alueelle. Koko Marjamaen laajuisesti muutos liikenteessa lienee vahainen, silla alu-
eella on jo entuudestaan useita polttoaineiden jakeluasemia, joille autoilijat ovat voineet pysahtya tankkaa-
maan jo aiemminkin.

Aiempaa kattavampi polttoaineiden jakeluasemien verkosto tekee autoilusta helpompaa. Suuressa mittakaa-
vassa tama lisaa autoilua maaraa, mutta tassa tapauksessa yksittéaisen uuden polttoaineiden jakeluaseman
vaikutus autoilun houkuttelevuuteen muihin liikkumistapoihin verrattuna on hyvin vahainen.

Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun risteykseen on esitetty likenneympyran rakentamista vuonna 2015 laa-
ditussa Marjamaen osayleiskaavan paivityksen liikenteellisten vaikutusten tarkastelussa. Myds vuonna 2019
laadittu Marjamaen ja Saikan alueen liikenneselvitys tukee tallaisen liikenneympyran rakentamista. Kaava-
muutoksen hakijaa on tiedotettu hakuprosessin yhteydessa tasta mahdollisesta tulevasta liikenneympyrasta,
ja hakija on ottanut sen huomioon suunnitelmissaan.
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_ | Marjamaen OYK:n paivitys
@ | Liikenteelliset vaikutukset
4 Liite 1(2/3)
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Kuvat: Kaksi Marjaméaen osayleiskaavan liikenteellisten vaikutusten yhteydessé esitettya vaihtoehtoa
Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun risteyksen korvaavaksi liikenneympyréksi.

5.3 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Vaiheittaisen asemakaavan muutoksen vaikutus alue- ja yhdyskuntarakenteeseen on vahainen. Kaava-alue
ymparistdineen koostuu yritysalueista, jotka nojautuvat pitkalti yksitysautoiluun ja hyviin likenneyhteyksiin.
Vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalueen vierella on toinen polttoaineiden jakeluasema seka
sen lahistélla on useita autokauppoja ja muita ajoneuvoihin liittyvia toimintoja.

5.4 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
MAA- JA KALLIOPERA

Kaava-alueen maapera on hiekkamoreenia GTKn Maaperatietojen perusteella.

Polttoaineiden jakeluaseman sijoittaminen voi aiheuttaa maaperan pilaantumisen riskeja, mikali polttoaineita
paasee kulkeutumaan maaperaan. Maaperan pilaantumisen estamiseksi valtioneuvoston asetus nestemais-
ten polttoaineiden jakeluasemien ymparistdnsuojeluvaatimuksista maarittelee, miten maaperaa tulee suojella
polttoaineiden jakeluasemia rakennettaessa.

VESI

Valtioneuvoston asetus nestemaisten polttoaineiden jakeluasemien ymparistdnsuojeluvaatimuksista maaritte-
lee, miten polttoaineiden jakeluasemia rakennettaessa tulee huomioida pohjaveden suojelu ja jatevesien ka-
sittely. Asetuksen mukaan "(polttoaineiden) jakelualue, sailididen tayttdpaikka, maanalaisten tiivistyskerrosten
salaojitus ja muut kohteet, joista voi tulla polttonestevalumia, on viemaréitava oljynerottimeen”.

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella.

Osana pj-2 kaavamaaraysta edellytetaan, ettd mikali alueelle sijoitetaan polttoaineiden jakeluasema, tulee
vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden
tai sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vettd lapaisematonta pinta-
alaneliometria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden ja -sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa taytty-
misestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Mikali alueelle ei sijoiteta polttoaineiden jakeluasemaa, ei
edella mainitut viivytysmaaraykset koske aluetta, jolloin tilanne sailyy entisellaan.

Asemakaavan muutoksessa ei ole erikseen edellytetty 6ljyn ja hiekan erottamista hulevesista, silla polttoainei-
den jakeluasemien tapauksessa niitéd koskeva saantely tulee vuonna 2020 voimaan tulleesta Valtioneuvoston
asetuksesta nestemaisten polttoaineiden jakeluasemien ymparistonsuojeluvaatimuksista.
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ILMA

Talla asemakaavan muutoksella ei synny merkittavia tai todettavia vaikutuksia ilmaan.

ILMASTO

Polttoaineiden jakeluasemat ovat oleellinen osa fossiilisilla polttoaineilla kulkevien ajoneuvojen toimintaa. Mita
enemman asemia on, sita vaivattomampaa téllaisilla ajoneuvoilla ajaminen on. Tasta nakdkulmasta polttoai-
neiden jakeluasemien lisdys olisi negatiivinen asia ilmaston kannalta. Toisaalta, mikali polttoaineiden jakelu-
asemia olisi harvassa ja fossiilisilla polttoaineilla kulkevat ajoneuvot joutuisivat kulkemaan pidempia matkoja
polttoainetta saadakseen, syntyisi ndistd matkoista ylimaaraisia paastoja ilmastoon.

Tassa tapauksessa, kun alueella on jo useita muita polttoaineiden jakeluasemia, on merkitys ilmaston kannalta
joka tapauksessa hyvin vahainen.

5.5 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Kaava-alue sijaitsee valmiin yhdyskuntarakenteen keskelld, eika vaiheittaisen asemakaavan muutokset ole-
tettavasti aiheuta tarvetta infran kehittamiselle.

Realparkinkadun liikenne saattaa lisdantya hieman uuden polttoaineiden jakeluaseman myéta, joten kaava
voi lisatd tarvetta Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun valisen risteyksen kehittamiselle tulevaisuudessa.
Tama kehittdaminen voisi tarkoittaa kaytanndssa liikenneympyran rakentamista, jollaista myds vuonna 2015
laaditussa Marjamaen osayleiskaavan liikenteellisten vaikutusten arvioinnin yhteydessa esitettiin.

Yritystoiminnan mukanaan tuomat verotulot ovat positiivinen asia yhdyskuntatalouden kannalta.

5.6 Vaikutukset taajamakuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

TAAJAMAKUVA JA RAKENNETTU YMPARISTO

Kaava-alue ymparistdineen koostuu kaupan ja paljon tilaa vaativan erikoiskaupan rakennuksista. Suurin osa
alueen palveluista liittyy jollakin tavalla autoihin, mutta myos tavarataloja ja paivittaistavaroita myydaan alu-
eella. Ymparisto ei ole luonnontilaista. Vaiheittaisen asemakaavan muutoksen mahdollistama polttoaineiden
jakeluaseman sijoittuminen ei poikkea ymparoivan alueen taajamakuvasta tai rakennetusta ymparistosta. Taa-
jamakuvaan ja rakennettuun ymparistdon kaavan vaikutukset ovat siis vahaiset.

MAISEMA

Kaava-alue ymparistdineen on varsin tasaista ja alueella on paljon rakennuksia. Rakennuksen sijoittelun takia
vaiheittaisen asemakaavan muutosten sijoittumisalue nakyy lahinna katujen suunnasta, ldeaparkinkatua,
Realparkinkatua tai Areenakatua pitkin saavuttaessa. Alue nakyy hyvin Helsingintielta, silla tie kulkee muuta
ymparistda ylempana, eika vaiheittaisessa asemakaavan muutoksella osoitetun polttoaineiden jakeluaseman
ja Helsingintien valissa ole muita rakennuksia kuin pieni autopesula. Koska polttoaineiden jakeluasema sijait-
see keskella sellaista rakennettua ymparist6a, jonne polttoaineiden jakeluasema tyyliltdan sopii, ei vaiheittai-
sella asemakaavan muutoksella synny merkittavia vaikutuksia maisemaan.

KULTTUURIPERINTO

Talla asemakaavan muutoksella ei synny merkittavia tai todettavia vaikutuksia kulttuuriperintéon.
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5.7 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen, luon-
nonvaroihin ja muuhun ymparistoon

KASVILLISUUS JA LUONNON MONIMUOTOISUUS

Vaiheittaisen asemakaavan muutokset sijoittuvat alueelle, joka on nykyiselldan 1ahinna asfaltoitua tasamaata.
Realparkinkadun ja Ideaparkinkadun viereiset alueet ovat ruohopeitteisia. Alue ei ole luonnontilainen, eika
luonnon monimuotoisuutta ole alueella havaittavissa. Myds kasvillisuus on vahaista. Polttoaineiden jakeluase-
man sijoittuminen alueelle ei havaittavasti muuta tilannetta kasvillisuuden ja luonnon monimuotoisuuden
osalta.

ELAINLAJIT

Kaavamuutoksella ei ole tunnistettuja vaikutuksia eldinlajeihin.

LUONNONVARAT

Kaava-alueella ei ole tiedossa erityisia luonnonvaroja.

MUU YMPARISTO

Polttoaineiden jakeluaseman sijoittumisen my6ta liikenne alueelle lisdantynee hieman, jolloin myds liikenne-
melun maara lisaantyy.

5.8 Vaikutukset kulttuuriin

Kaavamuutoksella ei ole tunnistettuja vaikutuksia kulttuuriin.

5.9 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon seka muut sosi-
aaliset vaikutukset

Vaiheittaisessa asemakaavan muutoksessa osoitetun polttoaineiden jakeluaseman paikan lahella ei ole asu-
mista, jolle aseman sijoittumisella olisi vaikutuksia. Muutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistyskayttéon.

Polttoaineiden jakeluaseman sijoittuminen alueelle helpottaa vahaisesti autoilijoiden elamaa.
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6.

Pienennos asemakaavasta

15033 REALPARKINKADUN KYLMAASEMAN
VAIHEITTAINEN ASEMAKAAVAN MUUTOS

Kaava-alue: Marjamaki
Sijaintialue: 418-439

Vaiheittaisen asemakaavan muutos koskesa: Korttelin 905 osaa kiinteistélld 418-439-2-402.
Vaiheittaisen asemakaavan muutoksella muodostuu: Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Kaavamearkinnit ja -madréyksel:

— i — 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

——— Osa-alueen raja.

!_ pj.z _I Alue, jolle saa sijoittaa politoaineen jakeluaseman.

| I | Mikéli alueelle sijoitetaan polttoaineen jakeluasema, velld [Epdisemattdmiltd pinnoilta
tulevia hulevesia tulee viivyltda alueslla siten, ettd viivylyspainanteiden, -altaiden tai
sdilididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa veltd
lapdisamatontd pinta-alanelidmeltrid kohden. Viivylyspainanteiden, -altaiden ja

-sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa taytlymisestadn ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto.
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VOIMASSA OLEVAN ASEMAKAAVAN NRO 15008 KORTTELIA 905
KOSKEVAT MERKINNAT JA MAARAYKSET, JOITA EI TALLA
VAIHEASEMAKAAVALLA MUUTETA

KM K-2 Kaupallisten ja julkisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, jolle saa
sijoiltaa vahittdiskaupan myymalakeskittymén. Alueen kokonaisrakennusoikeus on

110 000 kem2. Alueslle saa sijoittaa paljon tilaa vaaltivan erikoistavaran kaupan
kerrosalaa enintddn 51 000 kem2.
Alueelle s5aa sijoittaa yhden seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikdn,
jonka kerrosala saa olla enintdan 12 000 kem2. Paivilldistavarakaupan myyntialaa
suuryksikdssa saa olla enintddn 2 000 m2. Alueelle saa lisdksi sijoittaa enintddn
kuusi paikallisesti merkittdvad vahittdiskaupan suuryksikkds, joiden yhieenlasketiu
kokonaiskerrosala saa olla enintdan 18 000 kem2. Paikallisesti merkittavan
suuryksikén kokonaiskerrosala saa olla enintddn 4 500 kem2.
Paikallisesti merkittaviin suuryksikéihin ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan
myyntialaa.
Aluselle saa rakentaa kaksi pysdkbintitaloa, joiden tiloja ei lasketa rakennuspaikan
rakennusoikeuleen. Alueelle saa sijoitlaa julkisten palvelujen toimintoja.

— e — 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella cleva viiva.
Kortlelin, koritelinosan ja alueen raja.

—_———— Osa-aluean raja.

905 Korttelin numaro.

2 Ohjeellisen tontinfrakennuspaikan numero.
110000 Kokonaisrakennusoikeus kerrosalanelidmetreina rakennusalalla.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan enimmdéisrakennusoikeus rakennusalalla

pa|tl 14000 kerrosalanelidmetreing.
Muun kuin paljon tilaa vaativan erikeoistavaran kaupan enimmaisrakennusoikeus
ertav 20000 rakennusalalla kerrosalanelidmetreing.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen lai sen osan suurimman
sallitun karrosluvun.

Rakennusala.

Alusen osa, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Istutettava alueen osa.

Sailytettavalistutetlava puurivi.

ajo Ajoyhieys.
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ajo Ohjeellinen ajoyhleys.

M ]

R Pysakaimispaikka.

:H:FH:H:I Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestdsd ajoneuvoliitym&a.

Kaupunki- tai kyldkuvallisesti arvokas alue. Aluekokonaisuuden ja yksittdisten
K rakennusten arkkitehtooniseen laatuun on kiinnitettdva erityistd huomiota, mikali
5 rakennus oclennaisesti muutiaa korttelialueen silhuettia tarkasteltaessa
korttelialuetta Helsinki - Tampere moottoritielta.

YLEISMALRAYKSET

Muun kuin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kayttdmatonta
rakennusoikeutta voidaan kayttaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
rakennusoikeutena.

Aulopaikkoja tulee varala seuraavasti:

- yksi autopaikka liike- ja toimistorakennusten 40 m2 kerrosalaa kohti
- 2 autopaikkaa asuntoa kohti

= 1 autopaikka kokoustilojen 8 istumapaikkaa kohti

e 1 autopaikka tecllisuuslaitoksen arvioitua tySpaikkaa kohti

Alueella tulea sdilyttds tai istuttaa puita vahintdan 1 kpl rakennuspaikan pinta-alan 200 m2 kohti.
Rakennukset tulee rakentaa korttelialueittain yhteensopivaa rakennustapaa noudatiaen.
Rakennuksissa suoritettaval laajennus- ja muutostydt tulee tehdd muodoltaan ja mataeriaaleiltaan
alkuperiisratkaisuun sopeutuvina.

Rakennuslupahakemukseen on liitetidva sellainen piirros julkisivuista, joka osoiltaa rakennusten ja
istutusten sopeutumisen ymparistosnsa.

e

Ote asemakaavan 15008 Marjamaen asemakaava ja -muutos” alkuperdisestd kaavakartasta korttelin
905 kohdalta. Otteessa esitelyn asemakaavan ja -muutoksen on Lempaélan kunnanvaltuusto
hyvaksynyl 19.3.2008/§ 20.
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