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Karjaan lantisen taajaman ja Horsback-Karrbyn osayleiskaavahankkeet,
KAUPALLINEN SELVITYS

1 JOHDANTO

1.1 Selvityksen tausta ja tavoitteet

Kaupallinen selvitys antaa lahtoétiedot ja perusteet Karjaan lantisen taajaman ja Horsbdck-
Karrbyn osayleiskaavoissa tehtaville kaupan sijoitusta ja mitoitusta koskeville kaavaratkaisuille.

Selvityksessa on tarkasteltu Raaseporin kaupallisten palvelujen nykytilaa ja kehitysnakymia seka
kaupan palveluverkon kokonaisuutta osana toimivaa ja kestdvda alue- ja yhdyskuntarakennetta.
Nykytilanteen ja kehitysndakymien analyysin pohjalta on laadittu esitys Raaseporin vahittaiskau-
pan palveluverkon kehittéamisesta ja arvioitu osayleiskaavojen kauppaa koskevien kaavaratkaisu-
jen vaikutukset kaupan ja palvelurakenteen, alue- ja yhdyskuntarakenteen seka kaupan palvelu-
jen saavutettavuuden nakdkulmasta. Nykytilanteen ja kehitysnakymien analyysin seka vaikutus-
ten arvioinnin tulosten pohjalta on esitetty suosituksia osayleiskaavojen kauppaa koskevista rat-
kaisuista.

Selvityksen kohteena on koko kaupallinen palvelurakenne: paivittaistavarakauppa seka erikois-
kauppa jaettuna paljon tilaa vaativaan (auto-, rauta-, kodinkone- ja huonekalukauppa ja muu ti-
laa vaativa kauppa) ja muuhun eli ns. keskustahakuiseen erikoiskauppaan (alkot, apteekit ym.,
muotikauppa ja muu erikoiskauppa). Selvitys on laadittu olemassa oleviin selvityksiin ja suunni-
telmiin, uusimpiin tilasto- ja rekisteritietoihin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Selvityksen
keskeisia lahtdaineistoja ovat Raaseporin alueella aiemmin laaditut kaupalliset selvitykset seka
Uudenmaan liitossa maakuntakaavoitusta varten laaditut kaupalliset selvitykset ja 2. vaihemaa-
kuntakaavan kauppaa koskevat ratkaisut.

Kaupallisessa selvityksessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet, maan-
kayttd- ja rakennuslain saannodkset (yleiskaavan sisdltdvaatimukset, kauppaa koskevat erityiset
saanndkset, kilpailun edistamistd koskevat tavoitteet) seka vahittaiskaupan suuryksikdiden si-
jainninohjausta koskeva ymparistéministerion ohjeistus. My®ds maankdyttdé- ja rakennuslakiin
suunnitteilla olevat kaupan sijainninohjausta koskevat lakimuutokset on otettu huomioon.

Kaupallinen selvitys on tehty Raaseporin kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:ssa. Raaseporin kaupungin yhteyshenkiléind ovat toimineet kaupunkisuunnitteluarkkitehti Si-
mon Store ja kaavoitusarkkitehti Marja Kuisma. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen
ovat laatineet FM Taina Ollikainen ja FM Kristina Salomaa (karttatarkastelut).

1.2 Kaupan sijainninohjaus

Alueidenkaytén suunnittelujarjestelma tarjoaa kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata kau-
pan palvelurakenteen kehitysta ja hallita sen muutoksia. Keskeisia kaupan palvelurakenteen ja
palveluverkon kehittamisen lahtokohtia ovat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet seka
maankayttdé- ja rakennuslaissa sdadetyt eri kaavatasojen sisdltévaatimukset, vahittaiskauppaa
koskevat erityiset saanndkset ja kilpailun toimivuuden edistamista koskevat tavoitteet. Myos
maankayttd- ja rakennuslakiin suunnitteilla olevat muutokset on otettu huomioon.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttdtavoitteet ohjaavat yhdyskuntarakenteen ja kaupan palveluverkon
suunnittelua kaavoituksessa. Valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa painottuu erityisesti
ilmastonmuutoksen hillintd ja sen myéta yhdyskuntarakenteen eheyttamista, liikennettd ja kau-
pan sijoittumista koskevat tavoitteet.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset yleiskaavan sisdltovaatimukset

Yleiskaavassa kaupan palveluverkon suunnittelun ja vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnin oh-
jauksen kannalta keskeisia sisadltévaatimuksia ovat yhdyskuntarakenteen toimivuuden, taloudelli-
suuden ja ekologisen kestavyyden, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntamisen, pal-
velujen saatavuuden, eri vaestéryhmien kannalta tasapainoisen elinympariston seka kunnan elin-
keinoeldman toimintaedellytysten huomioon ottaminen.
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Maankadytt6é- ja rakennuslain kauppaa koskevat erityiset sadannodkset

Maankayttd- ja rakennuslain 71 b §:ssa on esitetty vahittdiskaupan suuryksikdita koskevat erityi-
set sisdltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle. Sisdltévaatimusten mukaan:

- suunnitellulla maankaytélla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

- alueelle sijoittuvien palvelujen on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa joukkolii-
kenteella ja kevyella liikenteella.

- suunnitellun maankdytdn on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta, jossa asi-
ointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikkenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

Maankaytto- ja rakennuslain 71 ¢ §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijain-
tipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu.

Kilpailun toimivuuden edistaminen

Maankayttd- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen lakimuutoksen mydéta kilpailun toimivuuden edis-
tamisen nakodkulman tulee olla mukana alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vai-
kutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Yleispiirteisella maankadytdén suunnittelulla luodaan
ldhtoékohdat ja puitteet toimivalle kilpailulle. Kaytanndssa Kkilpailun toimivuuden edistaminen
maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitsee sitd, ettd kaupalle tulee osoittaa riittavasti sijain-
tipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen. Maakuntakaa-
van ja yleiskaavan elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia koskevaan sisaltdvaatimukseen sisaltyy
jo nykyiselldan kilpailun edistémisen nakdkulma, mutta lakimuutoksen myéta kilpailun toimivuu-
den huomioon ottaminen tulee entistéa vahvemmin mukaan yleispiirteiseen suunnitteluun ja vai-
kutusten arviointiin. Kaytanndssa kilpailun toimivuuden edistamistd koskeva lakimuutos vaikuttaa
kuitenkin eniten asemakaavoituksessa ja tontinluovutuksessa. (Maankaytté- ja rakennuslain
muutos 204/2015).

Maankaytto- ja rakennuslakiin suunnitellut muutokset

Hallituksen esityksessa (251/2016) maankaytté- ja rakennuslaiksi ehdotetaan vahittdiskaupan
suuryksikon kokorajaa nostettavaksi 4 000 k-m2:iin sekd poistettavaksi velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. La-
kiehdotuksen mukaan vahittaiskaupan suuryksikdén ensisijainen sijaintipaikka on edelleen keskus-
ta-alue, mutta suuryksikkd voidaan sijoittaa keskusta-alueen ulkopuolelle edellyttdaen, etta kau-
pan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Lisdksi lakiehdotukses-
sa kumotaan valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvia asemakaava-
maarayksia (71 e §). Kaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti nahtavilla ennen laki-
muutoksen voimaantuloa, sovelletaan lakimuutoksen voimaantullessa voimassa ollutta 71 b, 71 ¢
ja 71 e §:3a. Se, miten lakimuutosta kdytanndssa sovelletaan yleis- ja asemakaavojen kauppaa
koskevissa ratkaisuissa ja kaupallisissa selvityksissa, selkiytynee kevaan 2017 aikana.

1.3 Tarkastelualue

Selvityksen tarkastelualueena on Raaseporin kaupungin alue. Kaupan nykytilaa ja kehitysnaky-
mia on tarkasteltu myds laajemmalla vaikutusalueella ja toisaalta osa tarkasteluista on kohden-
nettu osayleiskaava-alueelle seka Karjaan ja Tammisaaren keskustoihin. Raaseporin vaikutusalu-
eena on tassa selvityksessa tarkasteltu aluetta, joka muodostuu Raaseporin ja Hangon kaupun-
geista. Vaikutusalue on TNS Gallupin suuren vaikutusaluetutkimuksen 2011 mukainen Raaseporin
erikoiskaupan asiointialue (kuva 6).



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 5 (34)

17.3.2017

2 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

2.1 Suunnittelutilanne

Uudenmaan maakuntakaava

Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja. Kaupan sijoittumista ja mitoitusta on ohjat-
tu 2. vaihemaakuntakaavassa, joka on vahvistettu ymparistéministeriéssa vuonna 2014 ja saa-
nut lainvoiman vuonna 2016.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty merkitykseltédan seudullisen vahittdiskau-
pan suuryksikén koon alaraja, joka vaihtelee taajamittain. Raaseporin taajamatoimintojen alueel-
la merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn koon alaraja on paivittdistavarakau-
passa 2 000 k-m? ja muun erikoistavaran kaupassa 5 000 k-m?. Sellaisessa vahittdiskaupassa,
joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista syistéa myds keskusta-alueiden ul-
kopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa, merkitykseltaan
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn koon alaraja on Raaseporin taajamatoimintojen alueilla
ja tydpaikka-alueilla 10 000 k-m?.

Merkitykseltédan seudullisen vahittdiskaupan sijaintia on ohjattu Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavassa keskustatoimintojen alueiden ja vahittaiskaupan suuryksikéiden merkinndéilld ja niita
koskevilla kaavamaarayksilld. Raaseporissa keskustatoimintojen alueina on osoitettu Tammisaari
ja Karjaa: Tammisaari seutukeskuksena ja Karjaa kuntakeskuksena. Tammisaaren keskustatoi-
mintojen alueen vahittaiskaupan suuryksikkdjen kerrosalaa ei ole enimmaismitoitettu. Karjaan
keskustatoimintojen alueelle sijoitettavien vahittaiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu ker-
rosala saa maakuntakaavan mukaan olla enintddn 30 000 k-m?2. Raaseporin alueella on osoitettu
kaksi merkitykseltdan seudullista vahittaiskaupan suuryksikkéda. Karjaan lounaisosassa sijaitse-
van suuryksikén enimmaismitoitus on 30 000 k-m? ja Horsbé&ckin suuryksikén enimmaismitoitus
50 000 k-m? (Uudenmaan liitto 2014).

L Fagemas
Ny

D Karjaan Wintisen taajaman suunnittelualue /

Planeringsomride Karis vistra titort
Horsback-Kirrbyn suunnittelualue /
Planeringsomrdde Horsbick-Karrby

S

0 125 25 Hosm3sS km F

/ ,'/
W/ /... i o el

Kuva 1. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelméastd: Uudenmaan maakun-
takaava ja Uudenmaan 1., 2. ja 3. vaihemaakuntakaava (Uudenmaan liitto 2014). Osayleiskaa-
va-alueet on esitetty punaisella ja siniselld rajauksella.
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Vahittaiskaupan sijoittumista on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa ohjattu Raaseporin alu-
eella seuraavilla merkinngilla:

. Keskustatoimintojen alue, seutukeskus

Kohdemerkinnalla osoitetaan seutukeskusten keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja
muiden toimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi sisdltéda myds asumista
seka tarvittavat liikkennealueet ja puistot. Merkinnélld on osoitettu Tammisaaren kes-
kusta.

. Keskustatoimintojen alue, kuntakeskus

Kohdemerkinnalld osoitetaan kuntakeskusten keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja
muiden toimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi sisaltdd my6s asumista
seka tarvittavat liikennealueet ja puistot. Merkinndélléd on osoitettu Karjaan keskusta.

Kaikille keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia va-
hittdiskaupan suuryksikéita. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan pal-
velutarjontaan. Vahittaiskaupan suuryksikéiden koko on mitoitettava sellaiseksi, etta
ne soveltuvat ymparistéonsa. Ne on mitoitettava ja niiden toteutus on ajoitettava
yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilla ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja etta huolehditaan
kaupan palveluverkon tasapainoisesta kehittdmisesta. Suuryksikén toteuttaminen
tulee kytkea ajallisesti ympardivien taajamatoimintojen toteuttamiseen.

Merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikko

Kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltdaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksi-
kdiden sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita kehitetaan
sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Merkinnélléd on Raaseporis-
sa osoitettu kaksi aluetta: Karjaan lounaisosa ja Horsbéack.

Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa sellaista merkitykseltdédn seudullista vahittdaiskauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuo-
lelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Uusia merki-
tykseltaan seudullisia paivittdistavarakaupan suuryksikéité saadaan osoittaa ainoas-
taan Espoon Lommilaan.

Kaavamadrayksen mukaan kohdemerkinndlld osoitetun vahittdiskaupan suuryksikén
sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisessa kaavoituksessa siten, etta se
muodostaa riittdvan laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Merkitykseltaan seudullista
vahittaiskauppaa ei saa toteuttaa ennen ympardivien taajamatoimintojen tai tyépaik-
ka-alueiden toteuttamista. Lisdksi on huolehdittava, ettd palvelut ovat mahdollisuuk-
sien mukaan saavutettavissa kavellen, pyoraillen tai joukkoliikenteelld seka ediste-
tdan sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulli-
set ja etta liikenteesta aiheutuvat haitat ovat mahdollisimman vahaisia.

Karjaan lantisen taajaman ja Horsback-Karrbyn osayleiskaavat

Raaseporin kaupunki on kaynnistanyt Karjaan léntisen taajaman osayleiskaavan ja Horsback-
Karrbyn osayleiskaavan laatimisen erillisinéd kaavoitushankkeina. Molemmat osayleiskaavat ovat
olleet mukana kaupunginhallituksen 13.1.2014 hyvaksymassa kaavoitusohjelmassa. Karjaan lan-
tisen taajaman osayleiskaavan luonnos on ollut nahtavilld 26.1.-27.2.2015 ja Horsback-Karrbyn
osayleiskaavan luonnos 25.4.-31.5.2016. Yhdessa suunnittelualueet kattavat Karjaan ja Tammi-
saaren taajamien valisen alueen. Kaavahankkeet vieddan osayleiskaavaehdotusvaiheessa eteen-
pain yhtena osayleiskaavaprosessina.

Osayleiskaavan tavoitteena on ohjata asumista padosin Karjaan ja Tammisaaren taajamien ldhei-
syyteen. Osayleiskaavalla mahdollistetaan monipuolisia asuinmuotoja ja mahdollistetaan kaupun-
gin strategian mukaista vaestdkasvua. Kaavan tavoitteena on myds mahdollistaa tyopaikka-
alueiden, pienteollisuuden ja muun yritystoiminnan kehittyminen. Osayleiskaavalla luodaan edel-
lytyksia myds kaupallisten palvelujen kehittymiselle.
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Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavassa (luonnos 15.12.2014) on osoitettu kaava-
alueen koillisosaan kaupallisten palvelujen alueita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon
(KM). Kaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa vahittdistavarakaupan suuryksikéita tai
myymalakeskittymia. Asemakaavassa saa alueelle osoittaa vahittdiskaupan tiloja, jotka laatunsa
puolesta eivat sovellu keskustatoimintojen alueelle. Seka Lepin lantiselle etta itdiselle KM-alueelle
saa rakentaa muun erikoiskaupan tiloja enintddn 3 000 k-m? sek& paivittdistavarakaupan tiloja
enintdan 2 000 k-m?. Rakentamisen tulee perustua asemakaavaan.

Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavaluonnos mahdollistaa Lepin ldntiselle KM-alueelle 13 000
k-m? ja Lepin itdiselle KM-alueelle 25 000 k-m? eli yhteensd 38 000 k-m?2 kaupan pinta-alaa.
Kaupan pinta-alasta saa kaavamaardayksen mukaan olla muun erikoiskaupan liiketilaa enintaan
6 0020 (3 000 + 3 000) k-m? ja paivittaistavarakaupan liiketilaa enintdan 4 000 (2 000 + 2 000)
k-m<.

Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavaluonnoksesta annetuissa Uudenmaan ELY-keskuksen ja
Uudenmaan liiton lausunnoissa todetaan, etta kaavaluonnoksessa osoitettujen KM-alueiden kau-
pan mitoitus (38 000 k-m?) ylittdd Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa maéritellyn vahittéis-
kaupan enimmaismitoituksen (30 000 k-m?). Lisaksi kaavan sallima muun erikoiskaupan (6 000
k-m?) ja paivittaistavarakaupan (4 000 k-m?) pinta-ala ylittdd maakuntakaavan seudullisuuden
rajat, jotka ovat Raaseporin taajamatoimintojen alueella paivittédistavarakaupassa 2 000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa 5 000 k-m?. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaan alueelle voi-
daan osoittaa ainoastaan sellaista merkitykseltédan seudullista vahittaiskauppaa, joka kaupan laa-
tu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myo6s keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Alueelle ei voida sijoittaa uusia mer-
kitykseltadan seudullisia paivittdaistavarakaupan tai muun erikoiskaupan suuryksikoita.

<8

Kuva 2. Ote Karjaan léntisen taajaman osayleiskaavaluonnoksesta 15.12.2014

Horsbdck-Karrbyn osayleiskaavassa (luonnos 23.3.2016) on osoitettu kaava-alueen lansi-
osaan kaupallisten palvelujen alueita, joille saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM). Kaa-
vamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikéita tai myymalakeskitty-
mid, jotka laatunsa puolesta eivat sovellu keskustatoimintojen alueelle. Muun erikoiskaupan tiloja
saa rakentaa enintaan 10 % toteutuneesta kokonaiskerrosalasta seka toimisto- ja palveluty6-
paikkoja enintadan 20 % toteutuneesta kerrosalasta. Osayleiskaavaluonnos mahdollistaa KM-
alueille yhteensd 58 000 - 87 000 k-m? kaupan pinta-alaa. Mikali liikerakentaminen toteutuu
kokonaismitoituksen mukaisena, voi muun erikoiskaupan pinta-ala olla enimmilldaan 5 800 -
8 700 k-m? (10 % kokonaiskerrosalasta).
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Horsback-Karrbyn osayleiskaavassa (luonnos 23.3.2016) on osoitettu tydpaikka-alueita (TP),
joille kaavamaarayksen mukaan saa sijoittaa toimisto- ja palvelutydpaikkoja, ymparistohairiota,
kuten melua, ilman pilaantumista tai raskasta liikennetta aiheuttamatonta teollisuutta seka siihen
liittyvaa myymalatilaa ja varastointia. Alueen myymalatila saa olla enintaan 20 % kulloinkin to-
teutettavan hankkeen kokonaiskerrosalasta. Mikdli tydpaikkarakentaminen toteutuu kokonaismi-
toituksen mukaisena, voi myymalatilojen pinta-ala olla TP-alueilla enimmillaan 35 000 - 36 400
k-m? (20 % kokonaiskerrosalasta).

Horsback-Karrbyn osayleiskaavaluonnoksesta annetuissa Uudenmaan ELY-keskuksen ja Uuden-
maan liiton lausunnoissa todetaan, etta kaavaluonnoksessa osoitettujen KM-alueiden kaupan mi-
toitus (58 000-87 000 k-m?) ja TP-alueiden kaavamééarédyksen sallima kaupan pinta-ala (35 000-
36 400 k-m?) ylittdvat Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitetun véhittaiskaupan enim-
maismitoituksen (50 000 k-m?). Lisdksi kaavan sallima muun erikoiskaupan pinta-ala (enimmil-
|dan 8 700 k-m?) ylittdd maakuntakaavan seudullisuuden rajan, joka on Raaseporin taajamatoi-
mintojen alueella 5 000 k-m2. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaan alueelle voidaan
osoittaa ainoastaan sellaista merkitykseltdédn seudullista vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten au-
to-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Alueelle ei voida sijoittaa uusia merki-
tykseltaan seudullisia paivittaistavarakaupan tai muun erikoiskaupan suuryksikdita.

2.2 Vaesto ja tyopaikat

Vaesto ja asumisen sijoittuminen

Raaseporin vaestémaara oli vuoden 2015 lopussa 28 405 asukasta. Raaseporin vaikutusalueella
(Raasepori ja Hanko) asui vuoden 2015 lopussa 37 269 asukasta, joista Raaseporissa 28 405
asukasta (76 %) ja Hangossa 8 864 asukasta (24 %). Seuraavassa kuvassa on esitetty vaeston
maara 250 metrin ruuduittain Raaseporin vaikutusalueella vuonna 2013. Asuminen keskittyy
Hangon keskustaan ja sen lahialueille seka Raaseporissa Karjaan ja Tammisaaren keskustoihin ja
niiden ldhialueille. Pienempi asutuskeskittyma Raaseporissa on Pohjan taajama-alue.
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Kuva 4. Véestén sijoittuminen Raaseporin vaikutusalueella 250 m x 250 m ruuduittain

Tilastokeskuksen syksylla 2015 julkaiseman vdestéennusteen mukaan Raaseporin vaestomaara
vahenee vuosina 2015-2030 noin 200 asukkaalla (-1 %). Raaseporin vaikutusalueella (Raasepori
ja Hanko) vaestémaara vahenee vastaavana ajankohtana noin 1 280 asukkaalla (-3 %).

Taulukko 1. Vdestémaédrd 2010 ja 2015 sekd vdestbennuste 2020, 2025 ja 2030 (Tilastokeskus)

Vaestomaara Vaestoennuste (TK 2015) Muutos 2010-15 Muutos 2015-30
2010 2015 2020 2025 2030 lkm % lkm %
Raasepori 29 065| 28405| 28354| 28270| 28198 -660 -2 % -207 -1 %
Hanko 9 462 8 864 8 428 8 083 7 792 -598 -6 %| -1072| -12%
Vaikutusalue 38 527| 37 269| 36 782| 36 353| 35990 -1 258 -3 %| -1279 -3 %

Merkittava tulevaisuuden kehityssuunta on vaestdon ikaantyminen. Tilastokeskuksen vaestden-
nusteen mukaan vuoteen 2030 mennessa alle 15-vuotiaiden ja 15-64-vuotiaiden maara vahenee
ja yli 64-vuotiaiden maara lisdantyy merkittavasti. My6s eri ikdaryhmien suhteellinen osuus muut-
tuu vastaavalla tavalla. Vuonna 2030 Raaseporin vadestdstd on ennusteen mukaan alle 15-
vuotiaita 13 %, 15-64-vuotiaita 55 %, 65-74-vuotiaita 14 % ja yli 74-vuotiaita 17 %.

Vapaa-ajan asukkaat tuovat merkittavan lisdn Raaseporin kaupallisten palvelujen kysyntaan. Uu-
denmaan liitossa laaditun selvityksen (Uudenmaan liitto 2014) mukaan Raaseporissa viettaa va-
paa-aikaansa n. 13 600 kaupungin ulkopuolella asuvaa vapaa-ajan asukasta. Vapaa-ajan asuk-
kaiden maaran arvioidaan lisdantyvan vuoteen 2035 mennessa noin 1 800 asukasta.

Tyopaikat ja tyopaikkojen sijoittuminen

Raaseporissa oli vuoden 2014 lopussa 10 389 tydpaikkaa. Raaseporin tyopaikkamaara on va-
hentynyt vuosina 2010-2014 noin 690 tydpaikkaa (-6 %). Toimialoittain tarkasteltuna tyopaik-
kamaara on lisaantynyt mm. majoitus- ja ravitsemistoiminnassa (TOL I), informaation ja viestin-
nan toimialoilla (TOL J), terveys- ja sosiaalipalveluissa (TOL Q) seka taiteiden, viihteen ja virkis-
tyksen toimialoilla (TOL R). Raaseporin vaikutusalueella (Raasepori ja Hanko) oli vuoden 2014 lo-
pussa yhteensa 14 022 tyOpaikkaa, joista 74 % Raaseporissa ja 26 % Hangossa.
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Taulukko 2. Tybpaikkamdadrd 2010 ja 2014 (Tilastokeskus)

Tydpaikkamaara Muutos 2010-14
2010 2014 lkm %
Raasepori 11077 10 389 -688 -6 %
Hanko 4 400 3633 -767 -17 %
Vaikutusalue 15477 14 022 -1 455 -9 %

Vdeston ohella myds tydpaikkojen maara ja sijainti seka tydssdkdynnin suuntautuminen vaikut-
tavat osaltaan kaupan toimintaedellytyksiin ja sijoittumiseen. Seuraavassa kuvassa on esitetty
tyopaikkojen maara 250 metrin ruuduittain Raaseporin vaikutusalueella vuonna 2013. Tydpaikat
ovat vaestdn tapaan keskittyneet Hangon, Karjaan ja Tammisaaren taajamiin ja niiden lahialueil-
le.
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Kuva 5. Tybpaikkojen sijoittuminen Raaseporin vaikutusalueella 250 m x 250 m ruuduittain

2.3 Kauppa ja palveluverkko

2.3.1 Vahittaiskaupan palveluverkko

Asiointien suuntautuminen

”

Suomen ymparistokeskuksen laatimassa “Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa
selvityksessa (Suomen ymparistokeskus 2012) on esitetty TNS Gallupin suuren vaikutusaluetut-
kimuksen 2011 asiointiaineistoon perustuen paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan asiointialu-
eet. Selvityksen mukaan Raasepori muodostaa oman paivittdistavarakaupan asiointialueen. Eri-
koiskaupassa Raasepori on keskuskaupunkina asiointialueella, johon Raaseporin liséksi kuuluu
Hanko (kuva 6). Raaseporin asiointialueen pohjoispuolella ovat Salon ja Lohjan erikoiskaupan
asiointialueet ja itdpuolella Espoon asiointialue.
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Kuva 6. Erikoiskaupan asiointialueet Uudellamaalla 2011 (Suomen ympdristékeskus 2012).

Vahittdaiskaupan palveluverkko

Vahittaiskaupan palveluverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat A.C.Nielsen Finland Oy:n paivittaista-
varakaupan myymalarekisterin (2015) ja Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin (2014) tietoihin.
Palveluverkkoa ja sen kehitysta on tarkasteltu aiemmin laadittujen kaupan selvitysten pohjalta.
Aiempia selvityksia ovat Koivukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi
(2012), Selvitys kaupan sijoittumisesta Tammisaareen (2013), Lepin alueen kaupan selvitys
(2014) ja Oikotien liikekorttelin kaupallinen selvitys (2016) seka Uudenmaan liiton kauppaa kos-
kevat selvitykset (2013 ja 2016).

Paivittaistavarakauppa

Raaseporissa oli vuoden 2015 lopussa yhteensa 17 paivittdistavaramyymalaa: 7 isoa super-
markettia, 1 pieni supermarket, 4 isoa valintamyymalaa, 2 pientd valintamyymalda ja 3 pien-
myymalaa. Yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli 1 671 asukasta, joka on véhemman kuin ko-
ko maassa keskimaarin (1 776 asukasta/1 pt-myymald). Nain ollen asukasmaaraan suhteutettu-
na Raaseporin paivittaistavarakaupan myymalaverkkoa voidaan pitdaa keskimadraista kattavam-
pana.

Myymalatyypeittain tarkasteltuna Raaseporissa oli eniten isoja supermarketteja (7 kpl) ja seu-
raavaksi eniten isoja valintamyymaloéita (4 kpl), pienmyymaléita (3 kpl), pienia valintamyymaléi-
ta (2 kpl) ja pienia supermarketteja (1 kpl). Koko paivittaistavaravalikoimaa myyvien paivittais-
tavaramyymaldiden lisdksi pdivittdistavaroita myydaan padivittdistavaroiden erikoismyymaldissa
(esim. leipomot, luontaistuotemyymalat), laajan tavaravalikoiman myymaldissa ja huoltoasemil-
la. Raaseporissa toimi vuoden 2015 lopussa 4 pt-erikoismyymalaa, 5 paivittdistavaroita myyvaa
laajan tavaravalikoiman myymalaa ja 6 paivittaistavaroita myyvaa huoltoasemaa.

Vuoden 2007 lopussa Raaseporissa toimi yhteensa 20 padivittaistavaramyymalaa, 3 paivittaistava-
roiden erikoismyymalaa, 4 laajan tavaravalikoiman myymalaa ja 7 huoltoasemaa. Paivittaistava-
ramyymaléiden maara vaheni 3 myymalalld (1 pieni supermarket ja 2 pienta valintamyymalaa)
vuosina 2007-2015. Samaan aikaan paivittaistavaroiden erikoismyymaldiden maara lisaantyi yh-
delld ja laajan tavaravalikoiman myymaldéiden maara yhdella, mutta huoltoasemien maara on va-
hentynyt yhdella.
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Taulukko 3. Raaseporin pdivittdistavaramyymadélat ja paivittdistavaroita myyvat erikoismyymélét,
laajan tavaravalikoiman myymdélat ja huoltoasemat 2007 ja 2015 (A.C. Nielsen Finland Oy)

2007 2015
Supermarket, iso (>1000 m?) 7 7
Supermarket, pieni (400-999 m?) 2 1
Valintamyymala, iso (200-399 m?) 4 4
Valintamyymala, pieni (100-199 m?) 4 D)
Pienmyymala 3 3
PT-myymalat 20 17
PT-Erikoismyymala 3 4
Laajan tavaravalikoiman myymala 4 5
Huoltoasema 7 6
PT-myymalit YHTEENSA 34 32

Seuraavassa kuvassa on esitetty Raaseporin paivittdistavaramyymaldiden seka paivittdistavaroita
myyvien erikoismyymaldiden, laajan tavaravalikoiman myymaléiden ja huoltoasemien sijainti
vuoden 2015 lopussa. Raaseporin paivittdistavaramyymaldista ja paivittdistavaroita myyvista laa-
jan tavaravalikoiman myymaléista ja huoltoasemista runsas puolet (53 %) sijaitsi Tammisaaressa
ja noin kolmannes (34 %) Karjaalla. Paivittaistavaramyymaléiden sijainti Karjaan taajamassa on
esitetty kuvassa 8 ja Tammisaaren taajamassa kuvassa 9.
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Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Raaseporissa toimi vuonna 2014 yhteensa 144
erikoiskaupan myymalda. Toimialoilla, jotka sisdltdvat tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
myymalat (rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja muu tilaa vaativa kauppa) toimi
yhteensa 35 myymalaa. Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot, apteekit ym, muotikauppa, tieto-
tekninen erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 109 myymalaa. Asukaslukuun suh-
teutettuna vuonna 2014 Raaseporissa oli 199 asukasta yhta erikoiskaupan myymalaa kohti. Sa-
maan aikaan koko maassa oli keskimaarin 296 asukasta yhta erikoiskaupan myymalaa kohti, jo-
ten vaestdpohjaan suhteutettuna Raaseporin erikoiskaupan palveluverkon kattavuus oli keski-
maaradista selvasti parempi.

Toimialaryhmittdin tarkasteltuna Raaseporissa oli eniten myymaldita muun erikoiskaupan toimi-
aloilla (67 myymalaa). Seuraavaksi eniten myymaléita toimi muotikaupassa (23 kpl), rautakau-
passa (16 kpl), tietoteknisessa erikoiskaupassa (11 kpl), muun tilaa vaativan erikoiskaupan toi-
mialoilla (11 kpl), alkot, apteekit ym. toimialoilla (8 kpl), huonekalukaupassa (5 kpl) ja kodin-
konekaupassa (3 kpl). Moottoriajoneuvojen ja moottoripydrien ja niiden varaosien vahittaiskau-
passa toimi Raaseporissa 11 myymalaa ja polttoaineen vahittdismyynnissa 8 toimipistetta.

Erikoistavaroita myydaan myds laajan tavaravalikoiman myymaldissd, joita oli Raaseporissa vuo-
den 2015 lopussa A.C.Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan 5 kpl.

Taulukko 4. Erikoiskaupan myymaldiden lukumé&érd Raaseporissa
2011 ja 2014 (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri)

2011 2014
Alkot, apteekit ym. 11 8
Muotikauppa 26 23
Tietotekninen kauppa 12 11
Muu erikoiskauppa 72 67
Muu erikoiskauppa yhteensa 121 109
Rautakauppa 14 16
Kodinkonekauppa 2 3
Huonekalukauppa 4 5
Muu tilaa vaativa kauppa 12 11
Tilaa vaativa kauppa yhteensa 32 35
Erikoiskauppa yhteensa 153 144
Moottoriajoneuvojen kauppa 10 11
Polttoaineen vahittaismyynti 7 8
YHTEENSA 170 163

Vuonna 2011 Raaseporissa toimi 153 erikoiskaupan myymalaa, joten myymaldiden maara on va-
hentynyt 9 myymalalla vuosina 2011-2014. Muun erikoiskaupan myymaléiden maara on vahen-
tynyt 12 myymalalla ja tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléiden maara on lisdantynyt 3 myy-
malalla.

2.3.2 Kaupan keskittymat

Raaseporin kauppa on keskittynyt paaosin Tammisaaren ja Karjaan keskustoihin sekd Horsbackin
ja Lepin alueille. Muualla kaupungissa on kaupan palveluja |ahinna yksittdisina toimintoina.

Tammisaaren keskusta on lantisen Uudenmaan seudullinen keskus, joka on Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueena (seutukeskus). Tammisaaren kau-
pallinen ydinkeskusta sijoittuu vanhaan keskustaan torin ja kavelykadun ymparist66n. Ydinkes-
kustan kaupalliset palvelut ovat keskittyneet kavelykatuun rajautuviin kortteleihin. Asematiella
jatkuu viela yhtendinen kauppojen ja palveluiden nauha aina aseman aukiolle asti. Tammisaaren
ydinkeskustassa on liikepinta-alaa noin 30 000 k-m2. Laajemmalla keskusta-alueella on liikepin-
ta-alaa yhteensa ldhes 50.000 k-m?, josta noin 29 000 k-m? on vahittdiskaupan pinta-alaa. Pin-
ta-ala jakautuu monipuolisesti paivittaistavarakauppaan, erikoiskauppaan ja palveluihin. Keskus-
tassa on myds tilaa vaativaa kauppaa. (WSP Finland Oy, 2016)
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Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Tilaa vaativa kauppa

Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, huoltamotoiminta

Muu kaytts

Tyhja liiketila
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Oikotien asemakaava-alue
Kuva 10. Tammisaaren keskustan kaupan rakenne 2016 (WSP Finland Oy 2016)

Karjaan keskusta on osoitettu Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa keskustatoimintojen alu-

eena (kuntakeskus). Karjaan kaupallinen ydinkeskusta sijoittuu nauhamaisesti Kauppiaankadun
varteen Ratakadun ja Malminkadun/Bulevardin véliselle alueelle. Kauppiaankadun varressa sijait-
see paadosa erikoisliikkeista ja kaupallisista palveluista (pankit, ravintolat). Paivittaistavaramyy-
malat (S-market, K-supermarket ja Lidl) sijaitsevat kaupallisen ydinkeskusta valittdmassa lahei-
syydessd Ratakadun varressa. Karjaan keskustassa on liikepinta-alaa noin 22 000 k-m?, josta
noin 15 500 k-m? on vahittdiskaupan pinta-alaa (Uudenmaan liitto 2013). Pinta-ala jakautuu
monipuolisesti paivittaistavarakauppaan, erikoiskauppaan ja palveluihin. Karjaan keskustassa
toimii myos tilaa vaativaa kauppaa, ydinkeskustassa pienia myymaléita ja Ratakadun varressa
Rautia K-maatalous.
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| B Tavaratalokauppa

B Muotikauppa

[0 Terveydenhoitokauppa

- [ Erikoiskauppa

[ Sisustuskauppa
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W Pankit, vakuutus, posti

W Palveluyritykset

[[J Ravintolat, kahvilat, hotellit

[ Ké&ytetyn tavaran kauppa

[l Autokauppa, huoltamotoiminta

¢ ) | [ Muu kaytts
| B | 10 W Tyhja liketila SATASALO

Kuva 11. Karjaan keskustan kaupan rakenne 2008 (Uudenmaan liitto 2013)
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Horsbackin alue sijaitsee valtatien 25 varressa Tammisaaren keskustan koillispuolella, noin 6 ki-
lometria Tammisaaren keskustasta Karjaan suuntaan. Horsbdckin alue on Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaavassa osoitettu merkitykseltdédn seudullisena vahittdiskaupan suuryksikkdna. Alu-
eella on liiketilaa noin 16 000 k-m?, josta noin 15 000 k-m? on vahittdiskaupan pinta-alaa. Kau-
pan pinta-alasta suurin osa on tilaa vaativaa erikoiskauppaa, kuten autokauppaa ja autokorjaus-
toimintaa. Alueella on my6s yksi laajan tavaravalikoiman myymala. (WSP Finland Oy, 2016)

/ foma!at
- Paivittaistavarakauppa

Tavaratalokauppa

Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Tilaa vaativa kauppa

Pankit, posti, vakuutus, kiinteistévalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kéaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, huoltamotoiminta

Muu kaytto
Tyhja liiketila

) s _— = \ &/ | SANTASALO

Kuva 12. Horsbéckin alueen kaupan rakenne 2008 (Uudenmaan liitto 2013)

Lepin alue sijaitsee Karjaan keskustan laheisyydessa valtatien 25 ja Lantisen ohikulkutien riste-
yksessa. Karjaan keskustaan on matkaa noin 3 kilometrid. Alue on Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavassa osoitettu merkitykseltaan seudullisena vahittdaiskaupan suuryksikkéna. Alueella on lii-
ketilaa noin 12 000 k-m?, josta noin 11 500 k-m? on véhittdiskaupan pinta-alaa (Uudenmaan
liitto 2013). Vahittadiskaupan pinta-alasta suurin osa on tilaa vaativaa erikoiskauppaa, kuten huo-
nekalukauppaa (Jysk ja Masku).
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Kuva 13. Lepin alueen kaupan rakenne 2016 (Uudenmaan liitto 2016)
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2.3.3 Vahittaiskaupan kilpailutilanne

Paivittaistavarakauppa

Raaseporin paivittdistavaramyynti (sisaltda paivittdistavaramyymaldiden, paivittdistavaroiden eri-
koismyymaldiden, laajan tavaravalikoiman myymaldiden ja huoltoasemien paivittaistavaramyyn-
nin) jakautui entisten kuntarajojen mukaan tarkasteltuna vuonna 2015 seuraavasti: Karjaa noin
43 %, Tammisaari noin 51 % ja Pohja noin 6 %. Myymalatyypeittain tarkasteltuna noin 74 %
paivittaistavaramyynnistd toteutui Karjaan ja Tammisaaren “suuri supermarket” -kokoluokan
myymaldissa.

Raaseporissa oli vuonna 2015 paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti lahes yhta paljon
kuin koko maassa keskimaarin (Raaseporin indeksi 99, koko maa 100). Paivittaistavarakaupan
myynti asukasta kohti oli Raaseporissa suurempi kuin koko maassa keskimaarin (Raaseporin in-
deksi 110, koko maa 100). Paivittdistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli Raase-
porissa korkeampi kuin koko maassa keskimaarin (Raaseporin indeksi 111, koko maa 100). Kor-
kea myyntitehokkuus kertoo muun muassa siita, ettd paivittdistavarakaupan pinta-ala on alimi-
toitettu, ja etta kilpailua on vain vahan. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan on yleensa merkki
paivittaistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta.

Erikoiskauppa

Raaseporin vuoden 2014 erikoiskaupan myynnista toteutui muun erikoiskaupan toimialoilla noin
54 %, tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla noin 28 % seka autokaupan toimialoilla ja poltto-
aineen vahittdismyynnissa noin 17 %. Erikoiskaupan tietoja on saatavissa vain kuntatasolta,
mutta todenndkdista on, ettd valtaosa erikoiskaupan myynnista toteutuu Karjaan ja Tammisaa-
ren keskusta-alueilla.

Ostovoiman nettosiirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia
ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kun-
nan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista
ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima,
kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetavat ostovoimaa alueen ulkopuolelta. Kun ostovoiman
siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, kaupan palvelut eivat vastaa
alueen kysyntaa ja ostovoimaa valuu alueen ulkopuolelle.

Raaseporin paivittdistavarakaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja Raasepori vetdaa ostovoimaa
kaupungin ulkopuolelta. Paivittdaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2015 noin
+6 %. Suuri osa kaupungin ulkopuolelta tulevasta paivittaistavarakaupan ostovoimasta tulee
alueen vapaa-ajan asukkaiden kysynnan kautta.

Raaseporin erikoiskaupan palvelut eivat vastaa kysyntda ja ostovoimaa valuu huomattavassa
maarin kaupungin ulkopuolelle. Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli muussa erikoiskau-
passa noin -24 %, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin -17 % seka autokaupassa ja huoltamo-
toiminnassa noin -74 %.

Ostovoiman nettosiirtyma Raaseporissa 2015 (%:ia ostovoimasta)

-100% -80% -00% -40% -20% 0% 20% 40% ©60% 80% 100%

Pdivittdistavarakauppa 6 %
Muu erikoiskauppa

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Autokauppa ja huoltamot | -74 ¢

Kuva 14. Ostovoiman nettosiirtymé Raaseporissa toimialaryhmittdin (A.C.Nielsen Finland Oy ja
Tilastokeskus)
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2.3.4 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittdmiselle ja kaupan investoin-
neille. Arvio ostovoimasta ja ostovoiman kehityksesta on tehty samoilla laskentaperusteilla kuin
aiemmissa Raaseporin alueella tehdyissa kaupan selvityksissa.

Ostovoima on arvioitu vuoden 2015 vdestdmaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen perusteel-
la. Ostovoiman kehitys on arvioitu vaestdéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden poh-
jalta. Vaestbennusteena on kaytetty Tilastokeskuksen vuonna 2015 laatimaa vdestdennustetta.
Yksityisen kulutuksen arvioidaan pitkalla aikavalilla kasvavan, mutta aikaisempia vuosia hitaam-
min. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi, eri-
koiskaupassa 2 %/ vuosi ja autokaupassa ja huoltamotoiminnassa 1,7 %/vuosi. Kasvuennustetta
voidaan pitaa varsin maltillisena, jos sitd verrataan vahittaiskaupan pitkdn aikavalin toteutunee-
seen kehitykseen.

Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksessa kaytetyt kulutusluvut ja kulutuksen kasvuarvio.

Taulukko 5. Kulutusluvut ja arvio kehityksestd, €/asukas/vuosi (vuoden 2015 rahassa)

Kulutusluvut, €/asukas/vuosi Kasvuarvio

2015 2020 2030 %/vuosi

Paivittdistavarakauppa 3 487 3 664 4 048 1,0 %
Tilaa vaativa kauppa 1 886 2 082 2 538 2,0 %
Muu erikoiskauppa 3 935 4 345 5296 2,0 %
Erikoiskauppa yhteensa 5821 6 427 7 834 2,0 %
Autokauppa ja huoltamot 3717 4 044 4 786 1,7 %

Raaseporin oman vaestdn vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2015 noin 370
milj. euroa, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 99 milj. euroa, muuhun erikoiskaup-
paan noin 112 milj. euroa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 54 milj. euroa seka autokaup-
paan ja huoltamotoimintaan noin 106 milj. euroa. Ostovoima kasvaa edelld esitettyjen laskenta-
perusteiden mukaan vuoteen 2030 mennessa noin 100 milj. euroa. Ostovoiman kasvusta koh-
distuu paivittaistavarakauppaan noin 15 milj. euroa, muuhun erikoiskauppaan noin 38 milj. eu-
roa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 18 milj. euroa sekd autokauppaan ja huoltamotoimin-
taan noin 29 milj. euroa.

Taulukko 6. Arvio kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Raaseporissa (vuoden 2015 rahassa)

OSTOVOIMA, milj.€ Paivittais- Muu Tilaa Auto- .

(vuoden 2015 tavara- erikois- vaativa | kauppa ja hauppa__
rahassa) yhteensa

kauppa kauppa kauppa |huoltamot

2015 99 112 54 106 370
2020 104 123 59 115 401
2030 114 149 72 135 470
Muutos 2015-2020 5 11 5 9 31
Muutos 2015-2030 15 38 18 29 100

Ostovoimatarkasteluissa on pidettavd mielessd, etta kyseessa on tietyn alueen vdaestdmddaraan
perustuva laskennallinen ostovoima-arvio. Ostovoima-arvio kuvaa tietyn alueen asukkaiden / ku-
luttajien ostovoimapotentiaalia, mutta ei sita, miss@ ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoima-
arviossa ei siis ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alueelta toiselle.

Laskennallinen liiketilatarve

Kaupan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
kaupan keskimaaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla. Arvio liiketilatarpeesta on teh-
ty samoilla laskentaperusteilla kuin aiemmissa Raaseporin alueella tehdyissa kaupan selvityksissa

Arvio liiketilatarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:
- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25
- paivittaistavarakaupan keskimé&arainen myyntitehokkuus 7 000 €/my-m?
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- muun erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?
- autokaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 8 000 €/my-m?

- liiketilan poistuma 0 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Raaseporin oman vdestdn ostovoimaan perustuva liiketilatarvearvio kertoo alueen palveluverkon
perusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittaiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta (myynti)
ovat tasapainossa. Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta tilantarvearvio on las-
kennallinen ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa liiketilan tarvetta. Laskelmassa ei
ole otettu huomioon myymaldkannan poistumaa eika ostovoiman siirtymaa, jotka lisaavat liiketi-
lan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus. Laskelmassa
on kaytetty keskimdaraisia myyntitehokkuuksia. Myyntitehokkuus vaihtelee kuitenkin alueittain,
myymalatyypeittdin ja toimialoittain, joten myds uusperustannan sijainti ja rakenne vaikuttavat
lopulliseen tilantarpeeseen. Kilpailun toimivuuden turvaamiseksi ja kaavaratkaisujen joustavuu-
den lisdamiseksi liiketilatarvelaskelmassa on varauduttu jonkin verran laskennallisesti arvioitua
suurempaan kasvuun (kaavallinen ylimitoitus 30 %).

Raaseporin oman vaestén ostovoiman pohjalta arvioitu laskennallinen liiketilatarve on vuonna
2015 noin 134 000 k-mZ2. Liiketilan laskennallinen lisdtarve on vuoteen 2030 mennessd noin
40 000 k-m?. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 3 500 k-m?, muu-
hun erikoiskauppaan noin 20 500 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 10 000 k-m? seki
autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 6 000 k-m?2.

Taulukko 7. Raaseporin oman vdestén ostovoiman ja sen kehityksen pohjalta
arvioitu laskennallinen liiketilatarve vuosina 2015-2030

LASKENNALLINEN Paivittais- Muu Tilaa Auto-
LIIKETILATARVE, tavara- | erikois- | vaativa |kauppa ja yﬁ:::::s
k-m? kauppa kauppa kauppa |huoltamot

2015 23 000 60 500 29 000 21 400| 133 900
2020 24 100 66 700 32 000 23 300| 146 100
2030 26 500 80 900 38 800 27 400| 173 600
Muutos 2015-2020 1100 6 200 3 000 1900 12 200
Muutos 2015-2030 3 500 20 400 9 800 6 000 39 700

Ostovoiman siirtyman vaikutus Raaseporin liiketilatarpeeseen

Ostovoiman siirtyman vaikutusta liiketilatarpeeseen voidaan tarkastella vertaamalla Raaseporin
nykyistd kaupan pinta-alaa laskennalliseen liiketilatarpeeseen vuosina 2020 ja 2030. Muun eri-
koiskaupan seka tilaa vaativan kaupan ja autokaupan ostovoiman siirtyma on Raaseporissa nega-
tilvinen, joten taulukossa 7 esitetty vuoden 2015 laskennallinen liiketilatarve on suurempi kuin
Raaseporin olemassa oleva kaupan kerrosala.

Alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehityksen nakdékulmasta voidaan tavoitteena
kuitenkin pitaa sitd, ettd kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa. Raaseporissa tama tarkoittaa si-
ta, ettd muun erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman vuoto vahenee nollaan.
Tallsin liiketilan lisdtarve vuosina 2015-2030 on yhteensd noin 96 600 k-m?, josta kohdistuu
paivittaistavarakauppaan noin 6 500 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 65 900 k-m? seka tilaa
vaativaan kauppaan ja autokauppaan noin 24 200 k-m?Z.

Taulukko 8. Ostovoiman siirtymén huomioon ottava arvio
Raaseporin liiketilan lisdtarpeesta

NYKYINEN KERROSALA | Paivittais- Muu TIVA

JA LASKENNALLINEN tavara- | erikois- | ja auto- lr(:::g::a
LIIKETILATARVE, k-m? kauppa kauppa kauppa U
Kerrosala 2015 20000| 15000/ 42000/ 77000
Liketilatarve 2020 24100 66700| 55300/ 146 100
Liketilatarve 2030 26 500/ 80900| 66200 173 600
Lisidtarve 2015-2020 4100/ 51700/ 13300/ 69100
Lisidtarve 2015-2030 6500 65900 24200 96600
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Koska Raasepori on suosittua vapaa-ajan asumisen aluetta, vapaa-ajan asukkailla on suuri vaiku-
tus kaupallisten palvelujen kysyntdan ja liiketilatarpeeseen Raaseporissa. Uudenmaan liiton laa-
timan selvityksen (Uudenmaan liitto 2014) mukaan vapaa-ajan asukkaat lisaavat liiketilan lisa-
tarvetta paivittaistavarakaupassa n. 1 000 k-m?, muussa erikoiskaupassa n. 2 000 k-m? ja tilaa
vaativan erikoistavaran kaupassa n. 6 000 k-m? vuoteen 2035 mennessa.

2.3.5 Kaupan hankkeet

Tammisaareen QOikotielle on suunniteltu uutta liikekorttelia. Kortteliin on tulossa padosin tilaa
vaativaan erikoiskauppaa, mutta my®ds muuta erikoiskauppaa sekd& laajan tavaravalikoiman
kauppaa. Asemakaavaehdotuksen (16.9.2016) mahdollistama rakennusoikeus on 12 350 k-m?,
josta paivittaistavarakauppaa 400 k-m?, tilaa vaativaa kauppaa 8 415 k-m? ja erikoiskauppaa
3 535 k-m?. Rakennusoikeus ei kuitenkaan kokonaisuudessaan ole uutta liiketilaa, vaan osa on
siirtyvaa ja osa ei toteudu kaupan tilana. Kaupan liiketilan nettolisdykseksi on arvioitu 9 400 k-
m?, josta péivittaistavarakauppaa 400 k-m?, tilaa vaativaa kauppaa 7 000 k-m? ja muuta erikois-
kauppaa 2 000 k-m?. (WSP Finland Oy 2016)

Tammisaaren keskustan lounaiskulmassa on voimassa oleva Kauppasataman asemakaava. Kaa-
vassa on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon
(KM). Kaavan tavoitteena on mahdollistaa vahittdiskaupan suuryksikén ja siihen liittyvan kaup-
pakeskuksen rakentaminen Kauppasataman alueelle. Kaavamadarayksen mukaan vahittaiskaupan
liilke- ja toimistotiloja voi sijoittua kortteliin enintdan 20 000 k-m?, josta enintd&n 4 000 k-m? voi
olla paivittaistavarakaupan liike- ja toimistotiloja. Paivittdistavarakaupan liike- ja toimistotilojen
yhteyteen saa samaan liiketilaan paivittdistavaran kanssa rakentaa erikoiskaupan tiloja. Hanke ei
ole edennyt johtuen mm. veturiyrityksen puuttumisesta. (WSP Finland Oy 2016)

Karjaalla Lepin alueen lénsiosassa on voimassa asemakaava, joka mahdollistaa vahittdiskaupan
suuryksikdn rakentamisen alueelle. Asemakaavoituksen yhteydessa laaditussa kaupallisessa sel-
vityksessd on tarkasteltu tilannetta, jossa kaupan kokonaisrakennusoikeus on noin 15 000 k-m?.
Rakennusoikeudesta noin 7 200 k-m? on uutta liiketilaa, josta paivittaistavarakauppaa noin
1 200 -1 500 k-m? ja paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa noin 5 700 - 6 000 k-m?2. (Airix Ympé-
risté Oy 2013)

Taulukko 9. Vireilld olevien kaupan hankkeiden kerrosala (nettolisédys)
suhteessa liiketilan lisdtarpeeseen

KAUPAN HANKKEET Paivittais- Muu TIVA

(nettolisays) JA |;IIKI:—I'ILAN tavara- erikois- | ja auto- yﬁ:::::éi
LISATARVE, k-m kauppa | kauppa | kauppa

Oikotie, Tammisaari 400 2 000 7 000 9 400
Kauppasatama, Tammisaari 4 000 16 000 20 000
Lepin alue, Karjaa 1500 5700 7 200
Lisatarve 2015-2020 4100( 51700 13300 69 100
Lisdtarve 2015-2030 6 500 65 900 24 200 96 600

Vuosien 2015-2030 liiketilan lisatarve riittda kattamaan suunniteltujen kaupan hankkeiden mitoi-
tuksen. Muussa erikoiskaupassa ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa myo6s vuosien 2015-
2020 liiketilan lisatarve riittaa kattamaan kaupan hankkeiden mitoituksen.
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3 OSAYLEISKAAVAN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

3.1 Osayleiskaavaluonnosten kauppaa koskevat ratkaisut

Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavaluonnos

Osayleiskaavassa (luonnos 15.12.2014) on osoitettu kaava-alueen koillisosaan kaupallisten pal-
velujen alueita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KM). Kaavamaardayksen mukaan
"alueelle saa sijoittaa véhittdistavarakaupan suuryksikéitd tai myymélédkeskittymid. Asemakaa-
vassa saa alueelle osoittaa vahittdiskaupan tiloja, jotka laatunsa puolesta eivét sovellu keskusta-
toimintojen alueelle”. Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavaluonnos mahdollistaa Lepin lanti-
selle KM-alueelle 13 000 k-m? ja Lepin itédiselle KM-alueelle 25 000 k-m? eli yhteensé 38 000 k-
m? kaupan pinta-alaa. Kaupan pinta-alasta saa kaavamaarayksen mukaan olla muun erikoiskau-
pan liiketilaa enintddn 6 000 (3 000 + 3 000) k-m? ja paivittaistavarakaupan liiketilaa enintéén
4 000 (2 000 + 2 000) k-m?2.

Horsback-Karrbyn osayleiskaavaluonnos

Osayleiskaavassa (luonnos 23.3.2016) on osoitettu kaava-alueen lansiosaan kaupallisten palvelu-
jen alueita, joille saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM). Kaavamaarayksen mukaan
"alueelle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikéitd tai myymadalakeskittymid, jotka laatunsa puo-
lesta eivat sovellu keskustatoimintojen alueelle. Muun erikoiskaupan tiloja saa rakentaa enintdén
10 % toteutuneesta kokonaiskerrosalasta sekéd toimisto- ja palvelutybépaikkoja enintdén 20 % to-
teutuneesta kerrosalasta”. Osayleiskaavaluonnos mahdollistaa KM-alueille kaupan pinta-alaa yh-
teensi 58 000 - 87 000 k-m?2. Mikili liikerakentaminen toteutuu kokonaismitoituksen mukaise-
na, voi muun erikoiskaupan pinta-ala olla enimmilldan 5 800 - 8 700 k-m? (10 % kokonaisker-
rosalasta)

Osayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu tydpaikka-alueita (TP), joille kaavamadrayksen mukaan
"saa sijoittaa toimisto- ja palvelutybpaikkoja, ympdristéhdiriotd, kuten melua, ilman pilaantumis-
ta tai raskasta liikennettd aiheuttamatonta teollisuutta sek& siihen liittyvdd myymélétilaa ja va-
rastointia. Alueen myymdélétila saa olla enintddn 20 % kulloinkin toteutettavan hankkeen koko-
naiskerrosalasta”. Mikali tyopaikkarakentaminen toteutuu kokonaismitoituksen mukaisena, voi
myymal&tilojen pinta-ala olla TP-alueilla enimmilld&dn 35 000 - 36 400 k-m? (20 % kokonaisker-
rosalasta).

3.2 Seudullisuuden ja paikallisuuden tarkastelua

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty merkitykseltddan seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikén koon alaraja, joka vaihtelee alueittain ja kaupan laaduittain. Raaseporin taaja-
matoimintojen alueella merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on
paivittaistavarakaupassa 2 000 k-m?, muun erikoistavaran kaupassa 5 000 k-m? ja tilaa vaativas-
sa kaupassa 10 000 k-m?. Taajamatoimintojen alueen ulkopuolella merkitykseltddn seudullisen
véhittdiskaupan suuryksikén koon alaraja on kaupan laadusta riippumatta 2 000 k-m?.

Maakuntakaavassa maaritellyt alarajat ohjaavat kuntakaavoitusta, ellei tapauskohtaisesti tai
kunnan palveluverkkosuunnitelman yhteydessa laadituilla selvityksilla erityisesti muuta osoiteta.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan arvioida vaikutustarkastelujen perusteella, onko
kyseessa seudullisesti vai paikallisesti merkittava vahittdiskaupan suuryksikké. Seudullisuuden
raja voi yksityiskohtaisempien selvitysten perusteella olla maakuntakaavassa maariteltya pie-
nempi tai suurempi.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan “Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arvi-
ointi -selvityksessa on esitetty perusteet merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén
koon alarajan maarittamiseen. Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksen mukaisilla perus-
teilla arvioitu yhden suurmyymalan laskennallinen myynti ja kuinka paljon suurmyymala tarvitsee
vdestopohjaa toimiakseen keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla.
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Taulukko 10. Yhden suurmyymélan laskennallinen myynti ja vdestépohja

Myymalan Laskennallinen myynti, milj.€ Myymalan Tarvittava asukaspohja

koko, Erikois- Tiva ja koko, Erikois- Tiva ja

k-m? Jilaugze kauppa autokauppa k-m? Fi= R kauppa autokauppa
2 000 14 7 5 2 000 4 500 2 300 2900
3000 21 10 7 3000 6 800 3400 4 300
4 000 28 14 9 4 000 9 000 4 500 5800
5000 35 17 12 5000 11 300 5700 7 200
6 000 42 21 14 6 000 13 500 6 800 8 600
7 000 49 24 16 7 000 15 800 7 900 10 100
8 000 56 28 19 8 000 18 100 9 000 11 500
9 000 63 31 21 9 000 20 300 10 200 13 000
10 000 70 34 23 10 000 22 600 11 300 14 400
15 000 105 52 35(| 15000 33900 17 000 21 600

Karjaan, Pohjan ja Tammisaaren vaestomaarien seka taulukossa 10 esitettyjen vaestépohjavaa-
timusten perusteella voidaan arvioida, kuinka suurelle myymalalle paikallinen ostovoima riittaa
ts. kuinka suuri myymala on merkitykseltdan paikallinen tai seudullinen. Koska Karjaan ja Pohjan
taajamat ovat kasvaneet lahes kiinni toisiinsa ja koska Pohjan taajaman asukkaat tukeutuvat eri-
tyisesti erikoiskaupassa Karjaan palveluihin, on perusteltua tarkastella Karjaan ja Pohjan taaja-
mia yhdessa. Karjaan ja Pohjan taajamien lahivaikutusalueella asuu noin 10 200 asukasta ja
Tammisaaren taajaman lahivaikutusalueella noin 9 600 asukasta (kuva 15).

Karjaan ja Pohjan taajamien lahivaikutusalueen vdestd riittaa paivittdistavarakaupassa noin
4 000 k-m?:n myymalalle, muussa erikoiskaupassa noin 9 000 k-m?:n myymalalle ja tilaa vaati-
vassa kaupassa noin 7 000 k-m?:n myymalélle. Tammisaaren taajaman lahivaikutusalueen vées-
to riittdd paivittdistavarakaupassa noin 4 000 k-m?:n myymalélle, muussa erikoiskaupassa noin
8 000 k-m?:n myymalélle ja tilaa vaativassa kaupassa noin 6 000 k-m?:n myymalalle.

RAASEPORIN KAUPUNKI / %
R TR
vaestomaard: Karjaa,~Tammisaari, Pohja
11.1.2017

Kuva 15. Karjaan, Pohjan ja Tammisaaren taajamien vdestomaarat

Maankaytto- ja rakennuslakiin suunnitteilla oleva muutos vahittaiskaupan suuryksikén koon nos-
tamisesta 4 000 k-m?:iin vaikuttaa toteutuessaan maakuntakaavoissa maariteltyjen merkityksel-
taan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajojen soveltamiseen. Maankdyttd- ja ra-
kennuslaki ohjaa vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista, joten mikali seudullisuuden alara-
ja on alhaisempi kuin laissa maaritelty vahittdiskaupan suuryksikén koko, sovelletaan kaupan si-
jainnin ohjauksessa laissa maariteltya vahittaiskaupan suuryksikén kokorajaa. Raaseporissa tama
vaikuttaa erityisesti paivittdistavarakaupan sijainnin ohjaukseen.
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Koska Karjaan ja Pohjan sekéa Tammisaaren alueilla on riittavasti paikallista vaestépohjaa noin
4 000 k-m?2:n suuruiselle péivittdistavaramyymalalle, noin 8 000 k-m?:n suuruiselle erikois-
kaupan myymalalle sekd noin 6 000 k-m?2:n suuruiselle tilaa vaativan kaupan myymalille,
kyseisen suuruisia myymaldita voidaan pitda merkitykseltdan paikallisina. Paivittaistavarakau-
passa ja muussa erikoiskaupassa kerrosala on suurempi ja tilaa vaativassa kaupassa pienempi
kuin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa maaritellyt merkitykseltéadn seudullisten vahit-
taiskaupban suurvksikéiden koon alaraiat.

Maankaytto- ja rakennuslakiin suunnitteilla oleva muutos vahittaiskaupan suuryksikén koon nos-
tamisesta 4 000 k-m?:iin vaikuttaa toteutuessaan maakuntakaavoissa maériteltyjen merkityksel-
taan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajojen soveltamiseen. Maankdytt6- ja ra-
kennuslaki ohjaa vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumista, joten mikali seudullisuuden alara-
ja on alhaisempi kuin laissa maaritelty vahittdiskaupan suuryksikén koko, sovelletaan kaupan si-
jainnin ohjauksessa laissa maariteltya vahittdiskaupan suuryksikén kokorajaa. Raaseporissa tama
vaikuttaa erityisesti paivittdistavarakaupan sijainnin ohjaukseen.

3.3 Kauppaan ja palvelurakenteeseen kohdistuvat vaikutukset

Maankaytté- ja rakennuslain yleiskaavan sisdltévaatimukset, vahittaiskaupan suuryksikdita kos-
kevat erityiset sisaltdvaatimukset ja kilpailun edistamista koskevat tavoitteet ovat |ahtokohtana
arvioitaessa osayleiskaavaluonnosten vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ja pal-
velurakenteeseen. Yleiskaavan sisaltévaatimuksiin siséltyy elinkeinoelaman toimintaedellytyksista
huolehtiminen. Yleiskaavassa on oleellista osoittaa kaupalle sellaisia alueita, joilla turvataan kau-
pan liiketoiminnan, toimivan kilpailun, palvelujen saavutettavuuden ja kestavan yhdyskuntakehi-
tyksen edistamisen tavoitteiden toteutuminen. Kilpailun nakdékulmasta keskeista on sijaintipaik-
kojen riittavyys ja kaavaratkaisujen joustavuus. Vahittdiskaupan suuryksikdita koskeviin erityisiin
sisdltévaatimuksiin sisdltyvat tavoitteet keskusta-alueiden kaupan toimintaedellytysten turvaami-
sesta, kaupallisten palvelujen saavutettavuuden turvaamisesta seka kestavan palveluverkon ke-
hityksesta ja sita kautta kohtuullisista asiointimatkoista.

Keskeisia kysymyksia arvioitaessa osayleiskaavojen vaikutuksia ovat seuraavat:
- kehittyykod palvelutarjonta ja palveluverkko alueellisesti tasapainoisesti?

- miten kaupan kilpailutilanne ja ostovoiman siirtymat muuttuvat?

- miten kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset kehittyvat?

- muuttuvatko keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset?

3.3.1 Mitoitus suhteessa laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen

Raaseporin laskennallinen liiketilan lisdtarve on vuosina 2015-2020 noin 69 000 k-m? ja vuosina
2015-2030 noin 97 000 k-m?. Vuosien 2015-2030 liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittéistava-
rakauppaan noin 6 500 k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 66 000 k-m? ja tilaa vaativaan
kauppaan ja autokauppaan noin 24 500 k-m?.

Paivittaistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa vuosien 2015-2030 laskennallinen liiketilan
lisatarve riittda kattamaan osayleiskaavaluonnosten mukaisen liiketilamitoituksen. Tilaa vaativan
kaupan ja autokaupan mitoitus ylittaa laskennallisen liiketilan lisatarpeen.

Taulukko 11. Osayleiskaavaluonnosten kaupan mitoitus, Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavan enimmdéismitoitus ja vuosien 2015-2030 liiketilan laskennallinen lisédtarve

Paivittais- Muu TIVA Uudenmaan
tavara- erikois- ja auto- Kauppa 0
J yhteensi 2. VMK:n
kauppa kauppa kauppa mitoitus
Osayleiskaavojen mitoitus
Lepin KM-alue 4 000 6 000 28 000| 38 000 30 000
Horsbackin KM-alue, min 5 800 52 200 58 000 50 000
Horsbéackin KM-alue, max 8 700 78 300/ 87 000 50 000
Horsbdackin TP-alueet 35 000
Liiketilan lisatarve 2015-30 6 500/ 65900 24 200| 96 600
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3.3.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Raaseporin erikoiskaupan tarjonta ei vastaa kaikilta osin kaupunkilaisten kysyntaa ja erikoiskau-
pan ostovoimaa valuu kaupungin ulkopuolelle, erityisesti Paakaupunkiseudulle. Osayleiskaavassa
osoitetut kaupan alueet mahdollistavat uusien erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan yksikdiden
sijoittumisen Raaseporiin, mika lisda ja monipuolistaa Raaseporin kaupallista palvelutarjontaa ja
vahvistaa sitd kautta Raaseporin kaupallista vetovoimaa. Palvelutarjonnan lisaantyminen ja mo-
nipuolistuminen omassa kunnassa vahentaa asiointitarvetta kaupungin ulkopuolella ja luo edelly-
tykset alueellisesti tasapainoiselle vahittaiskaupan palveluverkolle.

Osayleiskaavojen toteutuminen vahvistaa Lepin ja Horsbackin olemassa olevien kaupan alueiden
asemaa ja roolia osana Raaseporin kaupallista palveluverkkoa. Kaavamaaraysten mukaan alueille
sijoittuva kauppa on padosin sellaista kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua
keskusta-alueiden ulkopuolelle, joten Karjaan ja Tammisaaren keskustat sailyvat kuitenkin paivit-
taistavarakaupan ja muun erikoiskaupan paaasiallisina sijaintipaikkoina.

Lepin alueelle on kaavamaardyksen mukaan mahdollista sijoittua myds muuta erikoiskauppaa
6 000 k-m? ja paivittdistavarakauppaa 4 000 k-m?. Koska Karjaan ja Pohjan alueella on riittavasti
paikallista ostovoimaa kyseisen suuruisille yksikdille, osayleiskaavan mukaisella paivittaistavara-
kaupan ja muun erikoiskaupan liikerakentamisella ei ole odotettavissa seudullisia vaikutuksia.
Paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2030
mennessa riittda kattamaan Lepin alueen mitoituksen, joten liikerakentamisella ei ole odotetta-
vissa haitallisia vaikutuksia mydskaan Raaseporin paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan palve-
luverkkoon. Mitoitus mahdollistaa paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan kehittymisen myds
muualla Raaseporissa.

Horsbackin alueelle voi kaavamaarayksen mukaan sijoittua muuta erikoiskauppaa kokonaismitoi-
tuksesta riippuen 5800 - 8 700 k-m? (10 % kokonaismitoituksesta). Tammisaaren taajama-
alueen vaestdpohja riittaa kyseisen suuruiselle liikkerakentamiselle, joten osayleiskaavan mukai-
sella liikerakentamisella ei ole odotettavissa seudullisia vaikutuksia. Muun erikoiskaupan lasken-
nallinen liiketilan lisatarve vuoteen 2030 mennessa riittda kattamaan Horsbackin alueen mitoi-
tuksen, joten liikerakentamisella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia my6skaan Raaseporin
muun erikoiskaupan palveluverkkoon. Mitoitus mahdollistaa muun erikoiskaupan kehittymisen
myo6s muualla Raaseporissa.

Keskeiset vaikutukset kaupan palvelutarjontaan ja palveluverkkoon:

e seututasolla Raaseporin asema ja rooli Lansi-Uudenmaan kaupan palveluverkossa vahvis-
tuu ja erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman vuoto Raaseporin kaupun-
gin ulkopuolelle véhenee

e paikallisella tasolla Lepin ja Horsbadckin kaupan alueiden asema ja rooli Raaseporin kaupan
palveluverkossa vahvistuu, Karjaan ja Tammisaaren keskustojen asema paivittdistavara-
kaupan ja muun erikoiskaupan paaasiallisena sijaintipaikkana kuitenkin sailyy

e paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve riittda kat-
tamaan osayleiskaavassa osoitetun kaupan mitoituksen, joten osayleiskaavan toteutuksel-
la ei ole haitallisia vaikutuksia Raaseporin paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelu-
verkkoon

o tilaa vaativassa kaupassa osayleiskaavan mitoitus ylittdd Raaseporin laskennallisen liiketi-
lan lisatarpeen, joten osayleiskaavan toteutuminen voi heikentaa tilaa vaativan kaupan
toimintaedellytyksia ja sita kautta palveluverkkoa, mikali ostovoimaa ei tule Raaseporin ul-
kopuolelta.

e palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen Raaseporissa vahentaa kaupunkilais-
ten tarvetta asioida kaupungin ulkopuolella ja edistaa sita kautta alueellisesti tasapainoisen
kaupan palveluverkon kehitysta.
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3.3.3 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset ja kilpailuasetelman muutos

Kaupan toimintaedellytysten kannalta on oleellista, ettd yleiskaavoituksella mahdollistetaan riit-
tava ja joustava liikerakentaminen ja laajennusmahdollisuudet pitkalla tahtaimella. Osayleiskaa-
vojen mukaiset Lepin ja Horsbackin kaupan alueet tarjoavat vetovoimaisia ja hyvin saavutetta-
vissa olevia sijaintipaikkoja erityisesti sellaiselle merkitykseltéan seudulliselle vahittaiskaupalle,
joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syystd sijoittua myés keskusta-alueiden ul-
kopuolelle. Lepin alueelle voi kaavamaarayksen mukaan sijoittua paivittaistavarakauppaa 4 000
k-m?, muuta erikoiskauppaa 6 000 k-m? ja tilaa vaativaa kauppaa 28 000 k-m?. Horsbé&ckin alu-
eelle voi kaavamaarayksen mukaan sijoittua muuta erikoiskauppaa 5 800 - 8 700 k-m? ja tilaa
vaativaa kauppaan 52 200 - 78 300 k-m?.

Laskennallista liiketilan lisatarvetta tarkastelemalla voidaan arvioida, miten osayleiskaavan mu-
kainen liikerakentaminen toteutuessaan vaikuttaa kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Pai-
vittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve vuoteen 2030 men-
nessa riittda kattamaan Lepin ja Horsbackin alueiden paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskau-
pan mitoituksen, joten liikerakentamisella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Raaseporin
paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Raaseporin oman vdes-
ton ostovoiman kehitys mahdollistaa paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan toiminta- ja
kehitysedellytykset my6s Karjaan ja Tammisaaren keskustoissa ja muualla kunnassa.

Osayleiskaavojen tilaa vaativan kaupan mitoitus sen sijaan ylittda Raaseporin oman vaestén os-
tovoiman kehitykseen perustuvan liiketilan laskennallisen lisdtarpeen. Mikali tilaa vaativan kau-
pan ostovoimaa ei tule Raaseporin ulkopuolelta, heikentda tilaa vaativan kaupan liikerakentami-
sen toteutumisen osayleiskaavojen mitoituksen mukaisena Raaseporin nykyisten tilaa vaativan
kaupan yksikdiden toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Osayleiskaavojen mahdollistaman liikerakentamisen toteutuminen vahentda muun erikoiskaupan
ostovoiman vuotoa Raaseporista kaupungin ulkopuolelle ja muuttaa tilaa vaativan kaupan osto-
voiman nykyisin negatiivisen siirtyman positiiviseksi.

Keskeiset vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin:

e osayleiskaavassa osoitetut Lepin ja Horsbackin kaupan alueet tarjoavat vetovoimaisia ja
hyvin saavutettavissa olevia sijaintipaikkoja erityisesti tilaa vaativalle kaupalle

e paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisdtarve riittaa kat-
tamaan osayleiskaavan mukaisen mitoituksen, joten osayleiskaavan toteutuksella ei ole
odotettavissa haitallisia vaikutuksia Raaseporin nykyisten paivittaistavarakaupan ja muun
erikoiskaupan yksikéiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Paikallinen kysynta riittaa kat-
tamaan osayleiskaavojen mitoituksen, joten osayleiskaavojen toteutuksella ei ole odotet-
tavissa mydskaan seudullisia vaikutuksia.

e tilaa vaativassa kaupassa osayleiskaavan mitoitus ylittéd Raaseporin laskennallisen liiketi-
lan lisatarpeen, joten osayleiskaavan toteutuminen voi heikentaa nykyisten tilaa vaativan
kaupan yksikdiden toiminta ja kehitysedellytyksia, mikdli ostovoimaa ei saada Raaseporin
ulkopuolelta.

o yleiskaavan mahdollistama liikerakentaminen véhentda muun erikoiskaupan ostovoiman
vuotoa kaupungin ulkopuolelle ja muuttaa tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman vuodon
negatiivisesta positiiviseksi.

3.3.4 Keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Osayleiskaavassa osoitetut Lepin ja Horsbackin kaupan alueet ovat olemassa olevia kaupan aluei-
ta. Kaavamaaraysten mukaan uusi lilkkerakentaminen on paaosin tilaa vaativaa kauppaa tai muu-
ten keskustaan soveltumatonta kauppaa, joka ei kilpaile keskusta-alueiden kaupan kanssa. Nain
ollen osayleiskaavassa osoitettujen kaupan alueiden kehittamiselld ei ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia Karjaan ja Tammisaaren keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve riittaa kattamaan
osayleiskaavan mitoituksen mukaisen liikerakentamisen ja mahdollistaa paivittdistavarakaupan ja
muun erikoiskaupan kehittymisen my6s Karjaan ja Tammisaaren keskusta-alueilla. Lisaksi
osayleiskaavan mitoitus on varsin pieni suhteessa keskusta-alueiden nykyiseen kaupan pinta-
alaan. Erityisesti Lepin alue sijoittuu lahelle Karjaan keskustaa, jolloin se osaltaan tukee ja vah-
vistaa myo6s Karjaan keskustan vetovoimaa.
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Keskeiset vaikutukset keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin:

e tilaa vaativa erikoiskauppa ei kilpaile keskustakaupan kanssa, joten mikali Lepin ja Hors-
bdckin alueita kehitetdan paaosin tilaa vaativan kaupan alueina, ei alueiden kaupallisella
kehittamisella ole merkittavaa haitallista vaikutusta Tammisaaren ja Karjaan keskustojen
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

e Lepin ja Horsbackin alueiden paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan mitoitus mah-
dollistaa paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan kehitysedellytykset myds keskusta-
alueilla ja muualla Raaseporissa. Lepin alue sijaitsee Karjaan keskustan ldheisyydessd, jo-
ten alueen kaupallinen kehittdminen tukee keskustan kaupallista kehittamista.

3.4 Yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset

Arvioitaessa osayleiskaavojen vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen korostuvat yleiskaavan sisal-
tovaatimukset yhdyskuntarakenteen toimivuudesta, taloudellisuudesta ja ekologisesta kestavyy-
destd, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyédyntamisesta, palvelujen saavutettavuudesta ja
elinkeinoelaméan toimintaedellytyksista seka valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet. Arvioinnis-
sa korostuvat myds maankayttd- ja rakennuslain vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset
sisaltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavoille (MRL 71 b §), joissa korostuvat keskusta-alueen
kaupan kehitys, kaupallisten palvelujen saavutettavuus seka kestavan palveluverkon kehitys ja
sité kautta asiointimatkojen pituus.

3.4.1 Alueiden sijainti yhdyskuntarakenteessa

Osayleiskaavoissa osoitetut kaupan alueet ovat olemassa olevia kaupan alueita ja sijaitsevat lii-
kenteellisesti hyvin saavutettavissa olevilla paikoilla valtatien 25 varressa. Kaupan alueiden si-
jaintia suhteessa asutukseen ja tydpaikkoihin on tarkasteltu tieverkkoa pitkin laskettujen saavu-
tettavuusvydhykkeiden avulla (kuva 16).

. Lapp / Lepin alue

. Horsback

Saavutettavuus
Tillganglighet

[ B
[ :-3km
[3-5km

. NG L S, Okl AT A D T o AL 1 L SARRET
Kuva 16. Lepin ja Horsbéckin kaupan alueiden sijainti ja saavutettavuusvybhykkeet
(Pohjakartta © MML 2017)
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Lepin alue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdllé ja Karjaan keskustan valitto-
massa ldheisyydessa. Alle viiden kilometrin etdisyydelld Lepin alueesta on noin 8 000 asukasta
(28 % Raaseporin vaestdsta) ja noin 2 650 tydpaikkaa (26 % Raaseporin tydpaikoista).
Horsbackin alue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reunalla. Lahialueen vaesto- ja
ty6paikkamaara on huomattavasti pienempi kuin Lepin lahialueella. Alle viiden kilometrin etdi-
syydelld Horsbackin alueesta on noin 1 300 asukasta (5 % Raaseporin vdestostd) ja noin 900
ty6paikkaa (9 % Raaseporin tydpaikoista).
Taulukko 12. Vdeston ja tydpaikkojen mdard kaupan alueiden saavutettavuusvybhykkeilld
Horsbackin Osuus Lepin Osuus Horsbackin Osuus Lepin Osuus
lahialueen kaupungin | lahialueen kaupungin lahialueen | kaupungin | lahialueen | kaupungin
vaesto vaestosta vaestod vaestdsta tyopaikat |tydpaikoista| tydpaikat | vaestdsta
1 km 10 0 % 790 3 %|[1 km 250 2% 100 1%
3 km 940 3 % 4 030 14 %| 3 km 310 3 % 1 540 15 %
5 km 1290 5 % 8 050 28 %|5 km 930 9 % 2 650 26 %

Alueiden sijainti yhdyskuntarakenteessa:

e Lepin ja Horsbackin alueet sijaitsevat liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevilla paikoilla
valtatien 25 varressa.

e Lepin alue sijaitsee Karjaan vaesto- ja tydpaikkakeskittymassa olemassa olevan yhdyskun-
tarakenteen sisédlla. Lepin lahialueella (alle 5 km) on noin 28 % Raasporin vaestdsta ja
noin 26 % Raaseporin tydpaikoista.

e Horsbackin alue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reunalla. Lahialueen (alle
5 km) vaestdmaara on 1 300 asukasta ja tydpaikkamaara 900 tydpaikkaa.

3.4.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

Lepin ja Horsbacin kaupallinen kehittaminen luo edellytykset erityisesti tilaa vaativan kaupan,
mutta myo6s paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan tarjonnan lisaantymiselle ja monipuo-
listumiselle ja edistaa sita kautta alueellisesti tasapainoisen vahittdaiskaupan palveluverkon kehi-
tysta. Palvelutarjonnan lisadntyminen ja monipuolistuminen Raaseporissa vahentaa tarvetta asi-
oida kaupungin ulkopuolella, mika Iyhentaa asiointimatkojen pituutta, kun kauempana sijaitsevi-
en kaupan keskusten sijasta ja rinnalla voidaan asioida lahempana sijaitsevissa myymaldissa.

Keskeiset vaikutukset kaupan palveluverkon kehitykseen:

e palvelutarjonnan lisaantyminen ja monipuolistuminen Raaseporissa vahentdaa kaupunkilais-
ten tarvetta asioida kaupungin ulkopuolella ja edistaa sita kautta alueellisesti tasapainoisen
kaupan palveluverkon kehitysta.

3.4.3 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Osayleiskaavassa osoitetut kaupan alueet ovat olemassa olevia kaupan alueita. Lepin alue sijait-
see olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla ja Horsbackin alue olemassa olevan yhdyskun-
tarakenteen reunalla, joten alueiden kaupallisella kehittamisellad ei ole yhdyskuntarakennetta ha-
jauttavaa vaikutusta. Lepin alue sijoittuu Karjaan keskustan valittémaan laheisyyteen, jolloin se
parhaiten tukee keskusta-alueen kaupan kehitysta.

Kaupan alueet mahdollistavat merkitykseltdan seudullisen ja paikallisen tilaa vaativan kaupan
palveluiden ja merkitykseltaan paikallisen paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan sijoittu-
misen tarkoituksenmukaisesti olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen. Osayleis-
kaavojen kaavaratkaisut ohjaavat vahittdiskaupan suuryksikot keskusta-alueiden ulkopuolella
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitetuille merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikdiden alueille.
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Keskeiset vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen:

Lepin ja Horsbackin alueet sijaitsevat liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevilla paikoilla
valtatien 25 varressa. Lepin alue sijaitsee Karjaan vaesto- ja tyOpaikkakeskittymassa ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen sisdlla. Horsbdckin alue sijaitsee olemassa olevan yh-
dyskuntarakenteen reunalla. N&din ollen alueiden kaupallisella kehittdmiselld ei ole yhdys-
kuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

osayleiskaava mahdollistaa merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden
sijoittumisen tarkoituksenmukaisesti olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen
ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitetuille merkitykseltdan seudullisten vahit-
taiskaupan suuryksikdiden alueille

3.4.4 Karjaan ja Tammisaaren keskustojen kaupan kehitys

Tammisaaren keskusta on Raaseporin seudun kaupallinen keskus ja siella asioidaan my6s muista
seudun keskuksista. Karjaan keskusta on Raaseporin toinen merkittdva kaupallinen keskus.
Osayleiskaavassa osoitettuja Lepin ja Horsbdckin kaupan alueita tulee kehittaa niin, ettei Tammi-
saaren ja Karjaan keskusta-alueiden kaupallinen vetovoima vaarannu.

Mikali Lepin ja Horsbackin alueille sijoittuva kauppa on padosin tilaa vaativaa kauppaa, ei aluei-
den kaupallisella kehittamisella ole haitallisia vaikutuksia Karjaan ja Tammisaaren keskusta-
alueiden kaupan kehitykseen. Tilaa vaativa erikoiskauppa ei kilpaile keskustaan sijoittuvan paivit-
taistavarakaupan eika keskustahakuisen erikoiskaupan kanssa. Lisaksi tilaa vaativan erikoiskau-
pan yksikét soveltuvat muun muassa suuren tilantarpeen ja toiminnan laadun vuoksi paremmin
keskusta-alueiden ulkopuolelle, jolloin keskusta-alueita voidaan kehittdaa paremmin keskustaan
soveltuvien kaupan palvelujen sijaintipaikkana.

Raaseporin laskennallinen liiketilan lisatarve riittdé kattamaan osayleiskaavan mahdollistaman
paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan liikerakentamisen. Lisaksi alueiden paivittaistavarakau-
pan ja erikoiskaupan liiketilan mitoitus on varsin pieni suhteessa keskusta-alueiden vahittais-
kauppaan, joten keskusta-alueet sdilyttavat asemansa paivittdaistavarakaupan ja erikoiskaupan
ensisijaisina sijaintipaikkoina.

Keskusta-alueiden kehitysta arvioitaessa on muistettava, ettéa keskustan kehitykseen vaikuttavat
monet tekijat. Keskusta-alueiden kaupallinen vetovoima ja elévyys ovat riippuvaisia kaupan pal-
velutarjonnan lisaksi my6s mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen seka julkisten palvelujen
tarjonnan monipuolisuudesta. Keskusta-alueiden kehitykseen ja vetovoimaan vaikuttavat myos
lilkenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toimivuus, fyysinen ymparist6, liiketilojen tarjonta, palvelutar-
jonnan monipuolisuus seka liikkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat.

Keskeiset vaikutukset keskustojen kehitykseen

e Mikali Lepin ja Horsbackin alueita kehitetdan paadosin tilaa vaativan kaupan alueina, ei alu-
eiden toteutuksella ole merkittavaa haitallista vaikutusta Tammisaaren ja Karjaan keskus-
tojen kehitykseen

e Yleiskaavan mahdollistama paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan mitoitus on varsin pie-
ni suhteessa keskusta-alueiden kaupan pinta-alaan, joten Karjaan ja Tammisaaren keskus-
tat sailyttavat asemansa paivittadistavarakaupan ja erikoiskaupan ensisijaisina sijaintipaik-
koina.

3.5 Kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdistuvat vaikutukset

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden (=etdisyys myymalaan) tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutetta-
vuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska erikoiskaupan myy-
maldissa asioidaan harvemmin. Erikoiskaupassa fyysista saavutettavuutta tarkeampaa on tarjon-
nan monipuolisuus ja valintamahdollisuudet, jolloin saavutettavuutta voidaan tarkastella koettu-
na saavutettavuutena. Koettu saavutettavuus on vaiva, jonka kuluttaja kokee tavaroita hankki-
essaan. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono, jos se ai-
heuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
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Arvioitaessa osayleiskaavassa osoitettujen kaupan alueiden vaikutuksia kaupan palvelujen saavu-
tettavuuteen korostuvat maankdyttd- ja rakennuslain vahittaiskaupan suuryksikéita koskevat eri-
tyiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan osoitettaessa maakunta- ja yleiskaavassa vahittaiskau-
pan suuryksikéita on katsottava, etta palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella ja ettd suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palvelu-
verkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat hai-
tat mahdollisimman vahaiset.

3.5.1 Liikenteellinen saavutettavuus

Osayleiskaavassa osoitetut Lepin ja Horsbackin kaupan alueet sijaitsevat valtatien 25 varressa ja
ovat liikenteellisesti hyvin saavutettavissa. Molemmat alueet ovat henkiléautolla hyvin saavutet-
tavissa valtatien 25 vaikutuspiirissa olevilta alueilta. Lepin alue on lisdksi hyvin saavutettavissa
kaupungin pohjoisosissa myds kauempana valtatiesta olevilta alueilta. Horsbackin alue on hyvin
saavutettavissa kaupungin eteldisistd osista. Raaseporin alue- ja yhdyskuntarakenne huomioon
ottaen asiointimatkat molemmille alueille ovat valtaosalle kaupungin asukkaista kohtuulliset.

3.5.2 Joukko- ja kevyen liikenteen kayttémahdollisuudet asiointimatkoilla

Joukkoliikenteelld asiointi on mahdollista molemmilla alueilla, mutta saavutettavuuden taso mada-
raytyy joukkoliikenteen reiteistd, pysakeista ja vuorovdleista. Saavutettavuus kevyelld liikenteella
on riippuvainen lahialueen vdestomaadrasta ja kevyen liikenteen yhteyksista. Lepin alueen lahi-
asutuksen suuri maara mahdollistaa hyvan saavutettavuuden myds kevyella liikenteella. Kavely-
etdisyydella (alle 1 km) asuu noin 790 asukasta (n. 3 % Raaseporin vdestostd) ja pyorailyetadi-
syydelld (alle 3 km) noin 4 030 asukasta (n. 14 % Raaseporin vaestdsta). Horsbackin alueen la-
hiasutuksen maara on pieni. Kavelyetaisyydella (alle 1 km) asuu vain noin 10 asukasta ja pyo6rai-
lyetaisyydelld (alle 3 km) noin 940 asukasta (n. 3 % Raaseporin vaestdstd). Vahadinen |dahiasu-
tuksen maara ei edista kevyen liikenteen kayttéa asiointimatkoilla ja asiointi tapahtunee léhes
yksinomaan henkiléautolla.

3.5.3 Palveluiden koettu saavutettavuus

Erikoiskaupassa asiointeja suuntautuu paljon Raaseporin ulkopuolelle, erityisesti paakaupunki-
seudulle. Kaupan palvelujen sijoittuminen Lepin ja Horsbackin alueille lisaa Raaseporin kaupallis-
ta palvelutarjontaa ja asukkaiden valintamahdollisuuksia, mikad parantaa osaltaan kaupan palve-
lujen koettua saavutettavuutta. Palvelutarjonnan lisaantyminen ja monipuolistuminen ja valinta-
mahdollisuuksien lisdantyminen omassa kunnassa vahentad asiointitarvetta kaupungin ulkopuo-
lelle ja lyhentaa asiointimatkoja, kun muiden keskusten sijasta ja rinnalla voidaan asioida omassa
kunnassa sijaitsevissa myymaldissa.

Keskeiset vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen:

e Lepin ja Horsbackin alueet ovat henkildautolla hyvin saavutettavissa erityisesti valtatien 25
vaikutuspiirissa olevilta alueilta. Asiointimatkojen pituus molemmille alueille on valtaosalle
kaupungin asukkaista kohtuullinen

e Lepin alueen suuri lahiasutuksen maard luo edellytykset kevyellad liikenteella tapahtuvalle
asioinnille. Horsbackin alueen lahiasutuksen maara on pieni, joten alueella asiointi tapah-
tunee lahes yksinomaan henkiléautolla.

3.6 Muut vaikutukset

3.6.1 Toimivan kilpailun edellytykset

Maankayttd- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen lakimuutoksen myéta kilpailun toimivuuden edis-
témisen nakodkulman tulee olla mukana alueidenkdytdn suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vai-
kutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Yleispiirteisella maankaytén suunnittelulla luodaan
lahtékohdat ja puitteet toimivalle kilpailulle. Kéaytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen mer-
kitsee sitd, etta kaupalle osoitetaan riittavasti vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai
suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen, jolloin myds uusilla kaupan toimijoilla on riit-
tavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. My6és kaavamadraysten joustavuudella
luodaan edellytyksia toimivalle kilpailulle.
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Toimivan kilpailun edistamisessa keskeista on alalle tulon mahdollisuuksien turvaaminen. Uusilla
toimijoilla tulee olla riittavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Osayleiskaavan
ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Paljon tilaa vaativalle
erikoiskaupalle keskeisia sijaintitekijoita ovat riittdvan suuret tontit, hyva liikenteellinen saavutet-
tavuus ja nakyva sijainti. Naistd sijaintitekijoista johtuen tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu
keskusta-alueiden ulkopuolelle. Osayleiskaavassa osoitetut kaupan alueet tarjoavat erityisesti ti-
laa vaativalle kaupalle kilpailukykyisia sijaintipaikkoja ja mahdollistavat uusien yksikdiden sijoit-
tumisen Raaseporiin ja luovat sité kautta edellytykset toimivalle kilpailulle.

3.6.2 Tydllisyysvaikutukset

Osayleiskaavojen mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla vaikutusalueen tyol-
lisyyteen. Valittémien tydllisyysvaikutusten lisaksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka
rakentamis- etta toimintavaiheessa kaytetdan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja pal-
veluja. Liikerakentamisen valittémia ja valillisia tyollisyysvaikutuksia voidaan karkealla tasolla ar-
vioida Raaseporin eri toimialojen toteutuneen liikevaihdon ja henkildstomaaran seka Tilastokes-
kuksen panos-tuotos -mallin ja tyépanoskertoimien avulla.

Rakentamisvaiheen tydéllisyysvaikutus on arvioitu osayleiskaavojen mahdollistaman uuden liike-
rakentamisen maaran (68 000 - 97 000 k-m2), keskimaaraisten rakennuskustannusten (1 800
€/k-m?), rakentamisen toimialan lilkevaihdon ja henkiléstémaérén seké tydpanoskertoimien avul-
la. Mikali osayleiskaavojen mahdollistama uusi liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan,
rakennusaikainen tydllisyysvaikutus koko rakennusaikana on yhteensa noin 960-1370 henkild-
tybvuotta, josta noin puolet on valittdmia vaikutuksia rakentamisen toimialalla ja noin puolet va-
lillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Toimintavaiheen tyoéllisyysvaikutus on arvioitu osayleiskaavojen mahdollistaman uuden kaupalli-
sen toiminnan liikevaihtoarvion, kaupan alan liikevaihdon ja henkiléstdmaaran seka tydpanosker-
toimien avulla. Mikali osayleiskaavojen mahdollistama uusi liikerakentaminen toteutuu kokonai-
suudessaan, on toimintavaiheen tyoéllisyysvaikutus vuositasolla yhteensa noin 760-1000 henkild-
tyovuotta/vuosi, josta noin 590-820 henkildtydvuotta on valittémia vaikutuksia vahittaiskaupan
toimialoilla ja noin 170-240 henkilétydvuotta valillisid vaikutuksia muilla toimialoilla.

Keskeiset muut vaikutukset

e osayleiskaavassa on osoitettu Lepin ja Horsbackin kaupan alueet, mika mahdollistaa uusi-
en kaupan toimijoiden sijoittumisen Raaseporiin ja luo sita kautta edellytykset toimivalle
kilpailulle

e mikali osayleiskaavan mahdollistama liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan, on
rakennusaikainen tyollisyysvaikutus koko rakentamisen aikana noin 960-1370 henkildtyo-
vuotta ja toiminnan aikainen tyoéllisyysvaikutus vuositasolla noin 760-1000 henkildtydvuot-
ta.
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4 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

4.1 Yhteenveto keskeisista vaikutuksista

Keskeiset vaikutukset kaupan palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitykseen:

seututasolla Raaseporin asema ja rooli Lansi-Uudenmaan kaupan palveluverkossa vahvistuu
ja erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman vuoto Raaseporin kaupungin ul-
kopuolelle vdahenee

paikallisella tasolla Lepin ja Horsbackin kaupan alueiden asema ja rooli Raaseporin kaupan
palveluverkossa vahvistuu, Karjaan ja Tammisaaren keskustojen asema paivittdistavarakau-
pan ja muun erikoiskaupan paaasiallisena sijaintipaikkana kuitenkin sdilyy
paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve riittéa katta-
maan osayleiskaavassa osoitetun kaupan mitoituksen, joten osayleiskaavan toteutuksella ei
ole haitallisia vaikutuksia Raaseporin paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palveluverk-
koon

tilaa vaativassa kaupassa osayleiskaavan mitoitus ylittda Raaseporin laskennallisen liiketilan
lisatarpeen, joten osayleiskaavan toteutuminen voi heikentaa tilaa vaativan kaupan toiminta-
edellytyksia ja sita kautta palveluverkkoa, mikali ostovoimaa ei tule Raaseporin ulkopuolelta.
palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen Raaseporissa vahentaa kaupunkilaisten
tarvetta asioida kaupungin ulkopuolella ja edistda sita kautta alueellisesti tasapainoisen kau-
pan palveluverkon kehitysta.

Keskeiset vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin:

osayleiskaavassa osoitetut Lepin ja Horsbackin kaupan alueet tarjoavat vetovoimaisia ja hy-
vin saavutettavissa olevia sijaintipaikkoja erityisesti tilaa vaativalle kaupalle
paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve riittda katta-
maan osayleiskaavan mukaisen mitoituksen, joten osayleiskaavan toteutuksella ei ole odotet-
tavissa haitallisia vaikutuksia Raaseporin nykyisten paivittdistavarakaupan ja muun erikois-
kaupan yksikdiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Paikallinen kysynta riittaa kattamaan
osayleiskaavojen mitoituksen, joten osayleiskaavojen toteutuksella ei ole odotettavissa
mydskdan seudullisia vaikutuksia.

tilaa vaativassa kaupassa osayleiskaavan mitoitus ylittdd Raaseporin laskennallisen liiketilan
lisdtarpeen, joten osayleiskaavan toteutuminen voi heikentaa nykyisten tilaa vaativan kaupan
yksikdiden toiminta ja kehitysedellytyksia, mikali ostovoimaa ei saada Raaseporin ulkopuolel-
ta.

yleiskaavan mahdollistama liikerakentaminen vahentaa muun erikoiskaupan ostovoiman vuo-
toa kaupungin ulkopuolelle ja muuttaa tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman vuodon nega-
tiivisesta positiiviseksi.

Keskeiset vaikutukset keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin:

tilaa vaativa erikoiskauppa ei kilpaile keskustakaupan kanssa, joten mikali Lepin ja Hors-
backin alueita kehitetaan padosin tilaa vaativan kaupan alueina, ei alueiden kaupallisella ke-
hittamisella ole merkittavaa haitallista vaikutusta Tammisaaren ja Karjaan keskustojen kau-
pan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Lepin ja Horsbackin alueiden paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan mitoitus mahdol-
listaa padivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan kehitysedellytykset myés keskusta-
alueilla ja muualla Raaseporissa. Lepin alue sijaitsee Karjaan keskustan laheisyydessa, joten
alueen kaupallinen kehittaminen tukee keskustan kaupallista kehittamista.

Yleiskaavan mahdollistama paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan mitoitus on varsin pieni
suhteessa keskusta-alueiden kaupan pinta-alaan, joten Karjaan ja Tammisaaren keskustat
sailyttavat asemansa paivittadistavarakaupan ja erikoiskaupan ensisijaisina sijaintipaikkoina.

Keskeiset vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen:

Lepin ja Horsbackin kaupan alueet sijaitsevat liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevilla
paikoilla. Lepin alue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla ja Horsbackin alue
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reunalla, joten alueiden kaupallisella kehittamisella ei
ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

osayleiskaava mahdollistaa merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden si-
joittumisen tarkoituksenmukaisesti olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen ja
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitetuille merkitykseltdan seudullisten vahittdis-
kaupan suuryksikdiden alueille
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Keskeiset vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen:

e Lepin ja Horsbackin alueet ovat henkildéautolla hyvin saavutettavissa erityisesti valtatien 25
vaikutuspiirissd olevilta alueilta. Asiointimatkojen pituus molemmille alueille on valtaosalle
kaupungin asukkaista kohtuullinen

e Lepin alueen suuri lahiasutuksen maara luo edellytykset kevyella liikenteelld tapahtuvalle asi-
oinnille. Horsbackin alueen lahiasutuksen maara on pieni, joten alueella asiointi tapahtunee
lahes yksinomaan henkiléautolla.

e Palvelutarjonnan paraneminen ja valintamahdollisuuksien lisaantyminen parantaa kaupan
palvelujen koettua saavutettavuutta. Myds fyysinen saavutettavuus paranee, kun kauempana
sijaitsevien kaupan keskittymien sijasta ja rinnalla voidaan asioida omassa. kunnassa.

Toimivan kilpailun edellytykset

- Osayleiskaavassa on osoitettu Lepin ja Horsbackin kaupan alueet, mika mahdollistaa uusien
kaupan toimijoiden sijoittumisen Raaseporiin ja luo sita kautta edellytykset toimivalle kilpai-
lulle.

Tyollisyysvaikutukset

- Mikali osayleiskaavan mahdollistama liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan, on liike-
rakentamisen rakennusaikainen tydllisyysvaikutus koko rakentamisen aikana noin 960-1370
henkilétydvuotta ja toiminnan aikainen tydllisyysvaikutus vuositasolla noin 760-1000 henkil6-
tydvuotta.

4.2 Suosituksia kaupan palveluverkon kehittamisesta

Palveluverkon kehittamistavoitteet

Tavoitteena seututasolla on vahvistaa Raaseporin kaupallista vetovoimaa ja asemaa lantisen Uu-
denmaan kaupallisessa palveluverkossa. Toisaalta Raaseporin kaupallisen palveluverkon kehitta-
miselld tulee turvata olemassa olevien myymaldiden ja ldhipalvelujen toiminta- ja kehitysedelly-
tykset. Kaupan palveluverkon yleisia kehittémistavoitteita ovat:

- alueellisesti tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittdminen,

- toimivan kilpailun edistaminen ja kaupan sijaintipaikkojen tarjonta pitkalla tahtaimella,

- kaupan palveluiden saavutettavuuden ja kohtuullisten asiointimatkojen turvaaminen,

- liikkumistarpeen ja asiointimatkoista aiheutuvien haittojen minimoiminen,

- kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttdmahdollisuuksien edistaminen asiointimatkoilla,
- paivittdistavarakaupan vetovoiman sailyttaminen ja vahvistaminen,

- muun erikoiskaupan, tilaa vaativan kaupan ja autokaupan vetovoiman vahvistaminen.

Kaupan sijoittumisperiaatteet

Raaseporin kaupallisen vetovoiman sdilyttdminen ja vahvistaminen edellyttdaa olemassa olevan
kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten turvaamista, mutta myds uuden liiketilan rakentamista.
Erityisesti muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan ostovoimaa valuu
merkittdvassa maarin kaupungin ulkopuolelle, joten suurin kehittamispotentiaali on erikoiskau-
passa.

Kaupan sijoittumisperiaatteet:

- Karjaan ja Tammisaaren keskustojen asema paivittdistavarakaupan paaasiallisina sijainti-
paikkoina tulisi turvata. Koska keskusta-alueiden uuden liiketilan rakentamismahdollisuudet
ovat rajalliset, voidaan harkita kysyntaan perustuen pdivittdistavarakaupan liikerakentamista
myds esim. Lepin alueelle.

- keskustahakuisen erikoiskaupan uusi liikerakentaminen tulisi ohjata padosin Karjaan ja
Tammisaaren keskustoihin, jonne sijoittuu monipuolisesti myés muun muassa kahvila- ja ra-
vintolapalveluita, julkisia palveluita ja hallinnollisia palveluita seké& asumista ja tydpaikkoja.
Keskustahakuista erikoiskauppaa voidaan sallia pienessa mittakaavassa myds Lepin ja Hors-
backin alueille.

- tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun keskustaan soveltumattoman kaupan uusi liikerakenta-
minen tulisi ohjata paaosin Lepin ja Horsbackin alueille. Pienia tilaa vaativan erikoiskaupan
yksikéita voi sijoittua myods keskusta-alueille.
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Esitys kaupan tavoitteellisesta palveluverkosta

Raaseporin kaupan tavoitteellinen palveluverkko muodostuu seuraavista keskuksista ja kaupan
alueista:

Seudullinen keskus: Karjaan ja Tammisaaren keskustat

. Karjaan ja Tammisaaren keskustat kehittyvat monipuolisina vahittdiskaupan sijaintipaikkoina.
Keskusta-alueilla on monipuoliset kaupan palvelut (paivittaistavarakauppa, muu erikoiskauppa,
pienet tilaa vaativan kaupan yksikét, kaupalliset palvelut), julkiset palvelut seka kulttuuri- ja lii-
kuntapalvelut. Keskustojen palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Karjaan
ja Tammisaaren keskustojen kaupan merkitys on seudullinen ja keskustoihin voi sijoittua merki-
tykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkéja. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa
Karjaan keskustaan sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikkdéjen enimmadismitoitus on 30 000 k-
mZ2. Tammisaaren keskusta-alueelle ei ole maaritelty enimmaismitoitusta. Seudullisten yksikéiden
lisaksi keskusta-alueille sijoittuu pienid yksikoitd kysyntadn perustuen.

Lahikeskus: Pohjan ja Tenholan taajamat

Pohjan ja Tenholan taajamat kehittyvat lahipalvelukeskuksina, joissa on paivittdistavarakaupan
peruspalvelut sekd joitakin erikoiskaupan palveluja ja kaupallisia palveluja. Pohjan ja Tenholan
taajamien kaupan merkitys on paikallinen. Lahikeskusten kaupan toimintaedellytyksia voidaan
parantaa esim. tiivistamalla ja taydennysrakentamalla lahialueen asuntoalueita seka keskittamal-
Ia erilaiset palvelut (julkiset ja kaupalliset) samaan rakennukseen tai lahelle toisiaan.

‘ Tilaa vaativan kaupan alueet: Horsbécin ja Lepin alueet
Horsbackin ja Lepin alueet kehittyvat padosin tilaa vaativan kaupan alueina. Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavassa alueet on osoitettu merkitykseltdan seudullisina vahittaiskaupan suuryksik-
koina. Horsbackin alueen enimmaismitoitukseksi on maéritelty 50 000 k-m? ja Lepin alueen
enimmaismitoitukseksi 30 000 k-m2. Molemmat alueet ovat hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Lepin alue on lahelld Karjaan keskustaa ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisélla. Hors-
backin alue on olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reunalla. Uusi tilaa vaativan kaupan ja
muun keskustaan soveltumattoman kaupan liikerakentaminen tulisi ohjata Horsbackin ja Lepin
alueille. Lepin alueen yhdyskuntarakenteellisesta sijainnista johtuen alueelle voidaan ohjata myds
paikalliseen kysyntaan perustuvaa paivittaistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa, mutta kui-
tenkin niin, ettei Karjaan keskustan kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset vaarannu.

Alue, jolla on kaupan toimintojen yhteensovittamisen tarvetta

Karjaan keskustaa ja Lepin alueen tilaa vaativan kaupan aluetta tulee kehittaa niin, etta niiden
kaupallinen tarjonta taydentaa ja tukee toisiaan ja niin, etta alueet kilpailevat mahdollisimman
vahan keskenaan.
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Kuva 17. Kaupan sijainninohjauksen strategiakartta (Pohjakartta: MML 2017)

Muut taajamat ja kylat taydentavat kaupan palveluverkkoa. Fiskarsin ja Mustion taajamien kau-
pallisten palvelujen kehittdminen perustuu paikallisen vaestdon kysynnan lisdksi myds vapaa-ajan
asukkaiden ja matkailijoiden kysyntaan.
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4.3 Suosituksia osayleiskaavan kauppaa koskevista kaavamaarayksista

Seuraavassa on esitetty kaupallisessa selvityksessa esille tulleita asioita, jotka olisi hyva ottaa
huomioon osayleiskaavan kauppaa koskevien kaavamaaraysten laadinnassa. Suosituksia voidaan
pitdad lahtokohtana kauppaa koskevissa kaavaratkaisuissa ja kaavamaardysten laadinnassa. Lo-
pulliset ratkaisut ja kaavamaaraykset maaritelldadn osayleiskaavan kaavaehdotuksen laadinnan
yhteydessa.

Suosituksia Horsbackin alueen kaavamaardaysten laadintaan:

- Horsbackin alueelle tulisi osayleiskaavassa osoittaa alueita Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavan mukaisesti paadosin sellaiselle merkitykseltééan seudulliselle vahittaiskaupalle, joka
kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle
kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

- Paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan sijoittumista alueelle tulisi rajoittaa.

- Vahittaiskaupan kokonaismitoitus osayleiskaavan KM-alueilla olisi tarkoituksenmukaista maa-
ritelld niin, ettei Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa maaritelty enimmaismitoitus ylity.
T&ll6in alueen vahittdiskaupan kokonaismitoitus olisi 50 000 k-m? ja nykyisen kaavamaarayk-
sen mukaisesti muun erikoiskaupan pinta-ala olisi enintdan 5 000 k-m? (10 %).

- Mikali kaavaluonnoksessa osoitettu kokonaiskerrosala sdilytetdan, voidaan kaavamaarayksel-
lIa tarkentaa, kuinka paljon kokonaiskerrosalasta voi olla vahittdiskaupan kerrosalaa (esim.
"Alueen kokonaisrakennusoikeus on xxx k-m?, josta véhittaiskaupan tiloja voi olla enintain
50 000 k-m2").

- Tydpaikka-alueiden osalta myymalatilojen osuus kokonaiskerrosalasta olisi tarpeen maaritella
kaavaluonnoksessa esitettya pienemmaksi (esim. 10 %). Myymalatilojen maaraa on mahdol-
lista rajata myds alueille sijoittuvien yksikdiden kokoa koskevalla maaraykselld, esim. alueelle
ei sallita vahittaiskaupan suuryksikén sijoittumista.

Suosituksia Lepin alueen kaavamaaraysten laadintaan:

- Lepin alueelle tulisi osayleiskaavassa osoittaa alueita Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
mukaisesti pddosin sellaiselle merkitykseltdaan seudulliselle vahittaiskaupalle, joka kaupan
laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

- Kaupallisen selvityksen mukaan alueelle voidaan sallia myds paikalliseen kysyntdan perustu-
vaa paivittaistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Selvityksen mukaan paikallisesti mer-
kittavan yksikén koon yldraja Karjaan taajamassa on paivittdistavarakaupassa 4 000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa 8 000 k-m?. Kaavaluonnoksen mukainen péaivittdistavarakaupan ja
muun erikoiskaupan kerrosala (péivittdistavarakauppaa 4 000 k-m? ja muuta erikoiskauppaa
6 000 k-m?) on néin ollen merkitykseltdan paikallista.

- Vahittaiskaupan kokonaismitoitus KM-alueilla olisi tarkoituksenmukaista maaritella niin, ettei
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa maaritelty enimmaismitoitus ylity. Talléin alueen va-
hittdiskaupan kokonaismitoitus olisi 30 000 k-m?2.

- Koska KM-alueille sijoittuu myds muuta liikerakentamista kuin vahittéiskauppaa, voidaan
kaavaluonnoksessa osoitettu kokonaiskerrosala sailyttdd. Kaavamaarayksessa voidaan talldin
tarkentaa, kuinka paljon kokonaiskerrosalasta voi olla vahittdiskaupan kerrosalaa (esim.
"Alueen kokonaisrakennusoikeus on xxx k-m?, josta véahittaiskaupan tiloja voi olla enintdan
30 000 k-m?").

- Lepin KM-alueiden osalta voidaan harkita rakennusoikeuden osoittamista kokonaiskerrosala-
na, jolloin rakennusoikeuden jako alueittain maariteltdisiin asemakaavoituksen yhteydessa.
Tama mahdollistaisi liikerakentamisen toteutuksen joustavasti kysynnan mukaan. Talldin
kaavamaarayksessa voidaan maaritella KM-alueiden kokonaisrakennusoikeus ja kuinka paljon
rakennusoikeudesta voi olla enintddn vahittdiskauppaa (30 000 k-m?) ja kuinka paljon véhit-
téiskaupan kerrosalasta voi olla péivittaistavarakauppaa (4 000 k-m?) ja muuta erikoiskaup-
paa (6 000 - 8 000 k-m?).

Maankayttd- ja rakennuslakiin suunnitteilla oleva muutos vahittdiskaupan suuryksikdn koon nos-
tamisesta 4 000 k-m?:iin vaikuttaa Raaseporissa erityisesti paivittdistavarakaupan sijainnin ohja-
ukseen. Nykyisen lain ja maakuntakaavan maardysten mukaan yli 2 000 k-m?:n péivittaistava-
ramyymalaa ei ole mahdollista sijoittaa maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alu-
eiden ja merkitykseltdan seudullisten kaupan alueiden ulkopuolelle. Lakimuutoksen voimaan tu-
lon jalkeen rajoitus koskee yli 4 000 k-m?:n yksikdita.
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Yleiskaavan pitkasta aikajanteesta ja yleispiirteisyydesta johtuen voidaan tavoitteena pitda mah-
dollistavaa kaavaa, jossa osoitetaan kaupalle yhdyskuntarakenteen ja olemassa olevan kaupan
palveluverkon kannalta jarkevalla tavalla riittavasti kauppapaikkoja. Tavoitteena voidaan pitaa
myds kaavamerkintdjen ja kaavamaardysten tarkoituksenmukaista joustavuutta. Joustava ja
mahdollistava kaava edistda osaltaan myds toimivan kilpailun toteutumista.









