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Raaseporin kaupunginhallitus

Raaseporin kaupunginvaltuuston paatés 23.9.2019 § 89

Oikaisukehotus; Horsback-Lapp osayleiskaava (7712)

Raaseporin kaupunginvaltuusto on 23.9.2019 hyvaksynyt Horsback-
Lappin osayleiskaavan. Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja
ymparistdkeskus (ELY-keskus) esittdd maankaytté- ja rakennuslain 195
§:n saannodkset huomioon ottaen asiassa seuraavaa:

Taustaa

MRL:n vahittdiskaupan saannokset
71 a § (21.4.2017/230)
Viahittaiskaupan suuryksikko

Vabhittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan tassa laissa yli 4 000
kerrosnelidmetrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa.

71 b § (8.4.2011/319)

Vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset
sisaltovaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittaiskaupan
suuryksikdita on sen lisaksi, mitd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin
saadetaan, katsottava, etta:

1) suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan
saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyelld liikenteelld; seka

3) suunniteltu maankayttoé edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Maakuntakaavassa tulee esittaa merkitykseltdan seudullisen
vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja. Vahittaiskaupan
suuryksikéiden enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa
osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella riittavalla
tarkkuudella. (21.4.2017/230)

71 ¢ § (8.4.2011/319)
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Vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon
ottaen ole perusteltu. (21.4.2017/230)

Merkitykseltdan seudullisen vahittadiskaupan suuryksikén sijoittaminen
maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle
edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu
alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen.

71d § (8.4.2011/319)

Asemakaavan oikeusvaikutukset vahittaiskaupan suuryksikoéiden
sijoittumiseen

Vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.

Mitd 1 momentissa sdadetdan, koskee myods olemassa olevan
vahittdiskaupan myymalan laajentamista tai muuttamista
vahittaiskaupan suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon
laajentamista seka sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan
on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkdon. Mitd 1 momentissa
saadetaan, ei kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan,
vahittaiskaupan suuryksikon tai myymalakeskittyman laajentamista,
joka ei ole merkittava.

Kaupan eri laadut

Supermarketti on suurikokoinen elintarvikeliike, jossa myydaan
mahdollisesti myds joitakin kayttotavaroita. Tunnettuja suomalaisia
supermarketteja ovat muun muassa K-Supermarket ja S-market. Myds
halpaketju Lidl on kokoluokaltaan supermarketti.

Hypermarketti on vield suurempi liikke, jossa on laajan
elintarvikevalikoiman lisaksi myos laajat valikoimat muun muassa
vaatteita seka kodin ja vapaa-ajan tarvikkeita. Suomessa on talla
hetkella kaksi valtakunnallista hypermarketketjua: K-Citymarket ja
Prisma.

Hypermarketti on suurikokoinen kauppa, jonka pinta-ala on yleensa n.
10 000 m2. Hypermarketissa myydaan yleisesti elintarvikkeita, asusteita,
elektroniikkaa ja vapaa-ajan tuotteita. Hypermarketti yhdistaa
isokokoisen elintarvikeliikkeen, supermarketin, ja vastaavan isokokoisen
kauppaliikkeen, tavaratalon, yhdeksi kokonaisuudeksi, josta asiakas voi
kerralla ostaa kaiken tarvitsemansa.
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Tilaa vaativa erikoistavaran kauppa (TIVA)

Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa (TIVA-kauppa) on tullut
vahittaiskaupan suuryksikditéd koskevan ohjauksen piiriin 16.4.2015.
Ymparistdministerion suosituksen mukaan paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kauppaan kuuluu moottoriajoneuvojen kauppa,
moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, rengaskauppa,
venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa, matkailuvaunujen kauppa,
huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus),
rautakauppa, rakennustarvikekauppa, maatalouskauppa, puutarha-alan
kauppa ja kodintekniikkakauppa. (Ymparistdministerio 2000: Suositus
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnasta)

Erikoiskauppa

Tietyn tuoteryhman kauppaan ja siihen liittyviin palveluihin erikoistunut
myymala. Erikoiskauppa keraa asiantuntemustaan tiettyyn
tuoteryhmaan ja siihen liittyviin palveluihin. Erikoiskauppa on yleensa
keskittynyt ns. kayttétavaroiden myyntiin, mutta voi myds keskittya
paivittdisten tavaroiden kuten elintarvikkeiden myyntiin.
Erikoiskauppojen toiminnan ytimena ovat henkilokohtainen palvelu,
korkea asiantuntemus ja erikoistunut tuotevalikoima. Erikoiskaupoille on
tyypillista myos pyrkimys keskeiseen sijaintiin kaupunkirakenteessa ja
hakeutuminen Iahelle toisiaan, silla tiiviit palvelukeskittymat ovat
vetovoimaisia ostosymparistdja. (Santasalo & Heusala 2002,
www.kauppa.fi)

Keskustahakuisen erikoistavaran kauppa

Keskusta-alueille sijoittuu tyypillisesti paivittdistavarakauppaa ja tiettyja
erikoistavarakaupan toimialoja, kuten muoti- ja urheilukauppaa, kun
taas toiset erikoistavarakaupan toimialat hakeutuvat usein niiden
reunoille ja ulkopuolelle, eivatka kilpaile keskustakaupan kanssa
(esimerkiksi huonekalukauppa, rautakauppa).

Yleiskaavan sisalto

Lapp

Alue sijaitsee Vt 25:n ja seututie 111:n risteyksessa.
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KM-1 -merkinnalla sallitaan sijoittaa vahittdistavarakaupan suuryksikoita
tai myymalakeskittymia. Asemakaavassa merkinnan osoittamalle
alueelle voidaan osoittaa sellaista seudullisesti merkittavaa
vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta
syysta sijoittua myds keskusta-alueen ulkopuolelle kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa (TIVA-kauppaa).
Kokonaisrakennusoikeudeksi on maaritelty 25 000 k-m?, josta
vahittdiskaupan tiloja voi olla 24 000 k-m?2.

Vahittaiskaupan tiloista muuta erikoiskauppaa kuin TIVA-kauppaa saa
olla 6000 k-m? ja paivittaistavarakauppaa saa olla 4000 k-mZ.
Maarayksella sallitaan paivittaistavarakaupan ja erikoistavarakaupan
rakentaminen samaan liiketilaan. Nain ollen yleiskaava mahdollistaa 10
000 k-m?:n suuruisen hypermarketin toteuttamisen.

KM-2 -merkinnalla sallitaan sijoittaa vahittaistavarakaupan suuryksikéita
tai myymalakeskittymia. Asemakaavassa merkinnan osoittamalle
alueelle voidaan osoittaa sellaista seudullisesti merkittavaa
vahittaiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta
syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Alueen
kokonaisrakennusoikeus on 13 000 k-m?, josta vahittdiskaupan tiloja
saa olla enintdan 8000 k-m?.

Osayleiskaava sallii yhteensa 32 000 k-m? erilaista vahittdiskauppaa.
Suhde maakuntakaavaan
Yleiskaavoitusta ohjaa Uudenmaan maakuntakaava.

Seudullinen kaupan ratkaisu on esitetty 2. vaihemaakuntakaavassa.
Karjaan lounaisosan (Lapp) kohdalla on maakuntakaavassa
kohdemerkinta "Merkitykseltaan seudullinen vahittaiskaupan
suuryksikko".
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Merkinnan kuvauksen mukaan kohdemerkinnalla osoitetaan
merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikoiden
sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita
kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys
on pieni.

Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle
voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa sellaista
merkitykseltdan seudullista vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-
alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Uusia merkitykseltdan seudullisia
paivittaistavarakaupan suuryksikditéd saadaan osoittaa ainoastaan
Espoon keskuksen pohjoispuolelle, Keha Ill:n ja Turunvaylan
risteykseen (Espoon Lommila), jonne voidaan osoittaa
paivittdistavarakauppaa enintdan 10 000 k-m?, joka sisaltyy Lommilan
vahittaiskaupan suuryksikdn enimmaismitoitukseen.

Merkitykseltdan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan
myo0s useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on
vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen
vahittdiskaupan suuryksikkddn. Kohdemerkinnallad osoitetun
vahittdiskaupan suuryksikon sijainti ja laajuus on maariteltava
yksityiskohtaisessa kaavoituksessa siten, ettd se muodostaa riittadvan
laajan toiminnallisen kokonaisuuden.

Merkitykseltdan seudullista vahittdiskauppaa ei saa toteuttaa ennen
ymparodivien taajamatoimintojen tai tydpaikka-alueiden toteuttamista.
Lisaksi on huolehdittava, etta palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan
saavutettavissa kavellen, pyoraillen tai joukkoliikenteelld seka
edistetaan sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulliset ja etta liikenteesta aiheutuvat haitat ovat
mahdollisimman vahaisia.

Maakuntakaavan enimmaismitoitus Lappin (Karjaan lounaisosa)
vahittaiskaupan suuryksikké kohdemerkinnan osalta on 30 000 k-mZ.
Enimmaismitoitukseen sisaltyy myds merkitykseltdan paikallinen
liiketila.

Osayleiskaava suhteessa maakuntakaavaan

Osayleiskaavassa ei ole otettu huomioon maakuntakaavan
ohjausvaikutusta.

Uudenmaan liitto on lausunnossaan tuonut saman esille.

Maakuntakaavassa on maaritelty seudullisuuden rajat, ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta. Raaseporissa ne ovat TIVA-kaupan osalta
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10 000 k-m? ja muun erikoiskaupan osalta 5000 k-m? seka
paivittaistavarakaupan osalta 2000 k-m2.

Maakuntakaavaselostuksen mukaan: "Alarajan maarittelyssa on
huomioitu kaupan laadun lisdksi siihen liittyva myyntitehokkuus seka
kaupan koon edellyttama ostovoima kohtuulliselta asiointietaisyydelta.
Seudullisuuden rajat maankayttoéluokittain on esitetty
suunnittelumaarayksissa ja taulukossa D. Ne ohjaavat
kuntakaavoitusta, ellei tapauskohtaisesti tai kunnan
palveluverkkosuunnitelman yhteydessa laadituilla selvityksilla erityisesti
muuta osoiteta. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa onkin arvioitava
vaikutustarkastelujen perusteella, onko kyseessa seudullisesti vai
paikallisesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikkd. Seudullisuuden
raja voi yksityiskohtaisempien selvitysten perusteella olla
maakuntakaavassa esitettya pienempi tai suurempi.

Seudullisuuden alarajan maarittely on kuvattu tarkemmin Kaupan
palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi- raportissa.”

Maakuntakaava ei ole ollut riittdvasti ohjeena osayleiskaavan
mahdollistaessa seututie 111 itdpuolelle 10 000 k-m?:n hypermarket
liketilan (elintarvike- ja tavarataloliiketilan) rakentamisen keskusta-
alueen ulkopuolelle. Mainittakoon, ettei Karjaan taajaman keskusta-
alueella ole nain suurta kaupan yksikkoa.

Kaupallinen selvitys

Raaseporin kaupunki vetoaa laadittuun kaupalliseen selvitykseen (FCG
17.3.2017). Peruslahtokohta siina on, etta Karjaan ja Pohjan taajamien
vaestdomaara on laskettu yhteen. Perusteena on esitetty taajamien
kasvaminen lahes kiinni toisiinsa. Toisena perusteena on kaytetty sita,
ettd Pohjan taajaman asukkaat tukeutuvat Karjaan palveluihin erityisesti
erikoiskaupassa.

Nain menetellen konsultti on paatynyt siihen, etta Karjaan ja Pohjan
taajamien lahivaikutusalueella asuu noin 10 200 asukasta.

Suunnitelma perustuu virheelliseen kasitykseen maakuntakaavan
paikallisuudesta. Maakuntakaavan selostuksesta on luettavissa, etta
paikallisuuden perusteena on kohtuulliset asiointietaisyydet. Yli
kymmenen kilometrin asiointimatkaa erityisesti paivittdistavarakaupassa
ei voi pitaa kohtuullisena. ELY-keskus kyseenalaistaa konsultin tavan
laskea yhteen Karjaan ja Pohjan ostovoiman. Selostuksen sivulla 16,
kuva 7 tuo hyvin esiin, miten suunnittelualueesta yli 10 km:n paassa
sijaitseva Pohja on oma erillinen kokonaisuutensa, jonka
Iahipalvelurakennetta erityisesti paivittaistavarakaupan osalta tulee
my0s kehittdd MRL 71 b §:n mukaisesti.
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Kaavaselostuksen Kuva 7. Kaava-aluetta laajemman
yhdyskuntarakenteen ja vaestdmaaran alueellinen sijoittuminen.

Konsultti on esittanyt loppuraportin sivulla 22, taulukossa 10 yhden
suurmyymalan laskennallisen myynti ja vaestopohjan. Sen mukaan
4000 k-m2:n paivittaistavarakauppa tarvitsee 9000 asukkaan
vaestopohjan. Erikoiskaupan osalta vaestdpohja riittda laskennallisesti
8000 k-m2:n suuruiselle myymalalle. Kaupunki on vedonnut tdhan
laskelmaan. On merkillepantavaa, etta osayleiskaavaa varten tehdyn
kaupallisen selvityksen mukaan Raaseporissa on yhteensa 17
myymalaa (v. 2015), joten asiakasvirrat hajautuvat kunnassa eri
kauppoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain ndkékulmasta on kestdmaton ajatus, etta
kaikki ostokset keskitettaisiin yhteen osayleiskaavan mahdollistamaan
paivittaistavarakauppaa ja erikoistavarakauppaa myyvaan
hypermarkettiin. Lisdksi konsultti toteaa paivittaistavarakaupan ja
erikoistavarakaupan laskennallisen liiketilan lisatarpeen vuoteen 2030
riittdvan kattamaan Lepin alueen mitoituksen. Toisin sanoen muualle,
mukaan lukien keskusta-alueet, ei riittaisi lisdtarpeesta mitaan.

Konsultin vaite Lepin alueen sijoittumisesta lahelle Karjaan keskustaa
tukien ja vahvistaen Karjaan keskustan vetovoimaa ei perustu
mihinkaan. Etaisyys keskustasta nykyisten paivittaistavarakauppojen ja
erikoistavarakauppojen luolta on noin 3 km, mika on paljon Karjaan
kokoisessa taajamassa.

Mistaan ei kay ilmi, mihin perustuu konsultin vaite, etta kaavalla
osoitetut 32 000 k-m2:n monipuoliset kaupalliset palvelut
hypermarketteineen taajama-alueen reunalla eivat heikenna keskusta-
alueiden toimintaedellytyksia. Konsulttihan toteaa nimenomaan, etta
Lapp vie kaiken lisaliiketilatarpeen vuoteen 2030 mennessa.
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Haitallista vaikutusta keskusta-alueeseen ilmentaa se, etta liikennevirrat
Lappin alueelle kasvavat ja suuntautuvat sinne. Liikennevaikutuksista
todetaan kaavaselostuksessa: " Toimivuustarkastelun perusteella
nykyiset liikennejarjestelyt eivat riitd kaavaratkaisun mahdollistaman
rakentamisen aiheuttamille likennemaarille." Ratkaisuksi on esitetty Vt
25 ja seututie 111 littymaan kevennettya eritasoliittymaa.
Kaavamaarayksella ei kuitenkaan ole ajoitettu yhteen
liikennejarjestelyja ja rakentamista.

Paikallisen kaupan (lahipalvelun) mitoituksen tulee perustua
lahiasutuksen maaraan. Kaupallisen selvityksen mukaan lahialueella on
asukkaita kilometrin sateelld hieman alle 800 ja kahden kilometrin
sateelld hieman alle 2000. Tasta voidaan vetaa johtopaatos, etta
ostovoimaa on siis saatava myds laajemmalta alueelta eika nain ollen
kyse ole erikoistavarakaupan eika paivittdistavarakaupan osalta
paikallisesta kaupasta (Iahipalvelusta).

Uudenmaan liiton teettdman Uusimaa -kaava 2050 varten tehdyn
selvityksen mukaan paivittaistavarakaupan 4000 k-m?:n myymala
tarvitsi vuonna 2016 asukaspohjakseen 9 400 asukasta.

Liikenne

Osayleiskaavaselostuksen sivulla 46 todetaan: Toimivuustarkastelun
perusteella nykyiset liikennejarjestelyt eivat riitd kaavaratkaisun
mahdollistaman rakentamisen aiheuttamille likennemaarille. Arviointi
perustuu yleiskaavan liikenneselvitykseen 15.10.2018 (FCG Suunnittelu
ja tekniikka)

Vaikka kaavoituksen yhteydessa on tiedostettu liikennejarjestelyjen
riittamattomyys kaavaratkaisuun nahden, kaavamaarayksista puuttuu
kaavamaarays liikennejarjestelyjen ja rakentamisen toteuttamisen
ajoittamisesta samaan aikaan.

Asuminen

Horsback-Lepin kaavassa on osoitettu yli 17 000 k-m? uutta
asuinrakentamista maakuntakaavan valkoiselle alueelle Kaskimaan
lammen pohjoispuolelle. Loput uudet asemakaavoitettavaksi tarkoitetut
alueet (noin 9000 k-m?) Karjaan alueella sijoittuvat pitkalti
maakuntakaavan taajamatoimintojen reservialueelle. Kaavaratkaisu
mahdollistaa useiden satojen uusien asukkaiden sijoittumisen
maakuntakaavan ensisijaisten taajamatoimintojen alueiden ulkopuolelle.
Lisdksi niin maakuntakaavan taajamatoimintojen alueelle,
taajamatoimintojen reservialueelle kuin valkoiselle alueelle on osoitettu
yksittaisia rakennuspaikkoja AO/1 -merkinndilld, jotka on
kaavamaaraysten perusteella tarkoitus ratkaista
suunnittelutarveratkaisuilla.
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Maakuntakaavan taajamatoimintojen alueen suunnittelumaarayksessa
todetaan, ettd alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
Kiinnitettava erityista huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttamiseen.
Lisaksi alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on toimintojen
sijoittelulla ja alueiden kaytdn riittdvalla tehokkuudella edistettava
pyOrailya, jalankulkua ja joukkoliikennetta tukevaa
yhdyskuntarakennetta.

Maakuntakaavan taajamatoimintojen reservialueen
kehittdmismerkinnalla osoitetaan pitkalla aikavalilla toteutettavat
taajamatoimintojen alueet tai tyopaikka-alueet. Merkintaa koskevan
maarayksen mukaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueen
"toteuttaminen on ajoitettava paasaantodisesti maakuntakaavan
suunnittelukauden loppupuolelle. Kunta maarittelee alueen
toteuttamisen tarkoituksenmukaisen ajoituksen suhteessa kyseisen
taajaman tai kunnan osa-alueen muihin kaytettavissa oleviin
taajamatoimintojen alueisiin ja tydpaikkojen osalta suhteessa kunnan
muihin kaytettavissa oleviin tydpaikkatoimintojen alueisiin”.

Maakuntakaavan valkoisten alueiden kehittdmissuosituksen mukaan
alueelle suuntautuvaa asuin- ja tydpaikkarakentamista on ohjattava
taajamatoimintojen alueille ja kyliin.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta uudet asemakaavoitettaviksi
tarkoitetut asuntoalueet (A) Lepin lansipuolisella alueella
Hernekaskentien |1ahistdlla eivat ole Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan tavoitteiden mukaisia. Alueen
asemakaavoittaminen hajauttaa yhdyskuntarakennetta, eika edista
pyorailya, jalankulkua ja joukkoliikennetta tukevaa
yhdyskuntarakennetta alueen sijaitessa noin 5 km paassa Karjaan
keskustan palveluista. On my0s otettava huomioon, etta rantaradan
asemanseutujen vahvistaminen raideliikenteen turvaamiseksi ei
onnistu, jos merkittdva osa asemanseudun potentiaalisesta kasvusta
sijoitetaan asemanseudun ulkopuolelle. Lisaksi kaavaratkaisu levittaa
Karjaan yhdyskuntarakennetta Tammisaaren suuntaan, vaikka
maakuntakaavassa ei ole osoitettu tavoitetta Karjaan ja Tammisaaren
yhdyskuntarakenteen yhdistamiseksi. Osayleiskaavaa laadittaessa
maakuntakaavaa ei ole otettu huomioon MRL 39.1 §:n mukaisesti.

Kaavaratkaisu tulee oikaista siten, ettd maakuntakaavan valkoiselle
alueelle osoitetut asemakaavoitettavat alueet poistetaan kaavasta.
Maakuntakaavan taajamatoimintojen alueille sijoittuvat AO/nro —alueet
tulee osoittaa asemakaavoitettaviksi. Lisaksi uudet
rakentamismahdollisuudet tulee poistaa muilta AO/nro-alueilta ottaen
huomioon, ettei alueille ole mahdollista my6ntaa uusia
suunnittelutarveratkaisuja niiden sijaitessa asemakaavan lievealueella.
AO/1 -alueet eivat mydskaan turvaa suunnitteluvaraa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan taajamatoimintojen reservialueiden
toteuttamiseen pitkalla aikavalilla.
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Yhteenveto, Lapp

Alue on talla hetkella TIVA -kaupan alue, kuten maakuntakaava sallii.
Osayleiskaavalla synnytetaan lisdrakentamisella hypermarketteineen
kaupallisilta palveluiltaan monipuolinen, keskustan ensisijaisuuteen
nahden kilpaileva kaupan alue taajama-alueen reunalle vastoin
maakuntakaavaa ja MRL:n vahittdiskaupan erityisia siséltdvaatimuksia.

Sallimalla hypermarketin eli keskustahakuista kauppaa (paivittaistavara
4000 k-m? + tavaratalo 6000 k-m?) esitetyssd maarin maakuntakaava ei
ole ollut riittavasti ohjeena. Ratkaisu vaarantaa keskustan
ensisijaisuuden kaupan sijaintipaikkana, heikentaa kilpailuasetelmaa
muiden kauppojen osalta, eika johda tasapainoiseen
palveluverkkorakenteeseen. Kaavaratkaisu johtaa
henkildautoriippuvuuden lisdantymiseen, koska seurauksena on
asiointimatkojen piteneminen kohtuullista enemman. Liikenteesta
aiheutuu haitallisia vaikutuksia, joita vahentamaan tarvitaan
likennejarjestelyja seututielle 111 Lepinpellonkadun/Uikkukujan seka
valtatien 25 liittymiin.

Kaavasta puuttuu ajoitusmaarays, jolla kytketdan yhteen
liikennejarjestelyjen parantamistoimenpiteet ja kaupan toteuttaminen.

Kaava ei tayta KM-1 -alueen paivittaistavarakaupan ja muun
erikoiskaupan osalta MRL 39 §:n 2. momentin 3 ja 6 kohtien
sisaltdvaatimuksia eika 9 a luvun sdanndksia. Kaavaa tulee muuttaa
siten, etta poistetaan mahdollisuus rakentaa muuta
erikoistavarakauppaa 6000 k-m? ja paivittdistavarakauppaa 4000 k-mZ.

Kaava ei taytd KM-1 ja KM-2 -maaraysten osalta MRL 39 §:n 4 kohdan
sisdltdvaatimusta. Kaavaa tulee muuttaa siten, etta liikennejarjestelyjen
parantamistoimenpiteet ja maankaytto kytketdan ajoitusmaarayksella
yhteen.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta uudet asemakaavoitettaviksi
tarkoitetut asuntoalueet (A) Lepin lansipuolisella alueella
Hernekaskentien lahistolla eivat ole Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan tavoitteiden mukaisia. Kaavaratkaisu tulee
oikaista siten, ettd maakuntakaavan valkoiselle alueelle osoitetut
asemakaavoitettavat alueet poistetaan kaavasta. Maakuntakaavan
taajamatoimintojen alueille sijoittuvat AO/nro —alueet tulee osoittaa
asemakaavoitettaviksi. Lisaksi uudet rakentamismahdollisuudet tulee
poistaa muilta AO/nro-alueilta ottaen huomioon, ettei alueille ole
mahdollista myéntaa uusia suunnittelutarveratkaisuja niiden sijaitessa
asemakaavan lievealueella. AO/1 -alueet eivat myoskaan turvaa
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suunnitteluvaraa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
taajamatoimintojen reservialueiden toteuttamiseen pitkalla aikavalilla.

Ote osayleiskaavasta Lappin kohdalta

Horsback

Alue sijaitsee Valtatie 25:n varrella molemmin puolin sita. Alueella
sijaitsee talla hetkella paaasiassa TIVA-kauppaa.

Maakuntakaavassa on osoitettu kohdemerkinta "merkitykseltdan
seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd". Enimmaismitoitukseksi on
maaratty 50 000 k-m?2. Alue on taajamatoimintojen aluetta KT 25:n
etelapuolella.

Osayleiskaavan KM-3 -merkinnalla sallitaan sijoittaa
vahittaistavarakaupan suuryksikéita tai myymalakeskittymia.
Asemakaavassa merkinnan osoittamalle alueelle voidaan osoittaa
sellaista seudullisesti merkittavaa vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-
alueen ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa.

Alueen kokonaisrakennusoikeus on 77 000 k-m?, josta vahittaiskaupan
tiloja saa olla 50 000 k-m2. Muuta erikoiskauppaa kuin TIVA-kauppaa
sallitaan rakentaa 10 % seka toimisto- ja palvelutydpaikkoja enintdan 20
% toteutuneesta kokonaiskerrosalasta. Maaraysta on tarkennettu
suluissa olevalla luvulla, joka kertoo vahittaiskaupan tilojen suurimman
sallitun rakennusoikeuden. Vahittdiskaupan tilojen rakennusoikeus
sisaltyy alueen kokonaisrakennusoikeuteen.
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Kaavamaarayksen ja lukujen valilla on ristiriita. Kaavamaarays sallii
vahittaiskauppaa 50 000 k-m? kun luvut sallivat puolestaan 1900 k-m?
enemman.

Kaava sallii 5 190 k-m? KM - 3 alueilla mita tahansa erikoiskauppaa
mukaan lukien siis paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen
erikoistavarakaupan. Tama ylittdd maakuntakaavan seudullisuuden
rajat (erikoistavaran kauppa 5000 k-m? ja paivittaistavarakauppa 2000
k-m?) Kohtuullisella asiointietdisyydella (2 km) on vain 400 asukasta,
joten paikallista ostovoimaa I&hipalvelulle ei ole.

Osayleiskaavan TP -merkinnalla sallitaan sijoittaa toimisto- ja
palvelutyépaikkoja, ymparistohairiota aiheuttamatonta teollisuutta seka
siihen liittyvaad myymala- ja varastotilaa. Tontin rakennetusta
kerrosalasta saa enintdan 10 % kayttaa paakayttotarkoitukseen liittyvia
myymalatiloja varten (noin 23200 k-m?). Alueelle ei saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikk6a.

TP kaavamaarays on ristiriitainen, koska myos alue voidaan katsoa
vaikutustensa kautta vahittaiskaupan suuryksikoksi. Kaavamaarayksella
ei ole kielletty sijoittamasta paivittaistavaran tai keskustahakuisen
erikoiskaupan myymalatiloja alueelle. Esimerkiksi jos alueelle tulee
leipomo saa siella myyda leipomotuotteita. Vaatteiden varastosta saa
puolestaan myyda vaatteita. Liikuntapalveluiden liiketiloista voi myyda
urheiluvalineitd ja -vaatteita. Myymalatilojen sitominen
paakayttotarkoitukseen ei esta alueesta muodostumasta monipuolista
kaupan aluetta, koska kaava ei rajoita myymalatilojen laatua mitenkaan.

Uudenmaan liiton palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi -
selvityksen mukaan noin kahden kilometrin sateelld asuu vain 400
asukasta. Konsultti toteaa Horsbackin lahiasutuksen olevan pienen,
joten alueella asiointi tapahtuu Iahes yksinomaan henkiléautolla.

Liikenne

Kaava-aineistosta puuttuu likenneselvitys uuden maankayton
tuottamasta liikennemaarista ja liikennejarjestelyista. Voimassa oleva
valtatien 25:n tiesuunnitelma perustuu olemassa olevaan
maankayttoon. Tie- ja katujarjestelyt tulee ajoittaa yhteen maankaytén
toteutumisen kanssa kaavamaarayksella.

Yhteenveto, Horsback

Kun otetaan huomioon KM-3 -alueisiin suoraan liittyvien TP -alueiden
toimintaan liittyvan myymalatilamahdollisuuden yhteensa 23 200 k-m?,
voidaan todeta yhteisvaikutusten kautta, ettei maakuntakaava ole ollut
riittdvasti ohjeena. Kaava vaarantaa keskusta-alueiden ensisijaisuuden
kaupan sijaintipaikkana sallimalla mita tahansa erikoistavarakauppaa ja
paivittaistavarakauppaa rajoittamatta kaupan laatua. Kaavalla ei
edisteta sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen
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pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Kaavamaarayksella tulee rajoittaa kaupan laatua ja maaraa. Kaupan
laadun tulee olla muuta kuin paivittaistavarakauppaa tai
keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Myymalapinta-ala tulee
rajoittaa alhaiseksi.

Suunnitellun maankaytdn tuottamasta lilkkenteesta tulee laatia selvitys.
Kaavamaarayksella tulee ajoittaa lisarakentaminen ja liikkennejarjestelyt
yhteen.
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Ote osayleiskaavasta Horsbackin kohdalta
Lopuksi

Edella kerrotun perusteella ELY-keskus vaatii kaavaa oikaistavaksi
siten kuin Lappin ja Horsbackin osalta on niita koskevissa yhteenveto-
osioissa edellytetty.

Asian on ratkaissut johtaja Satu Paakkonen ja esitellyt lakimies
Olli Miettinen. Merkinta sahkoisesta hyviaksynnasta on asiakirjan
lopussa.
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LITTEET Uudenmaan liiton lausunto

Liikenteen toimivuustarkastelu vt 25, st 111, Lepinpellonkatu ja
Uikkukuja Raaseporin kaupunki (FCG Suunnittelu ja tekniikka
15.10.2018)
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