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TIVISTELMA

Tama opinnaytetyd késittelee kaupan sijaintia ohjaavaa lainsdéddéantéa ja kaavoi-
tuksen tueksi julkaistuja kauppaa koskevia ymparistoministerion oppaita. Sovel-
luskohteena on Sahkon kauppapaikan kaavoitus Huittisten kaupungissa.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa kasitelldadn kaupan sijaintia ohjaavaa saaddspoh-
jaa, sijainnin ohjauksessa havaittuja ongelmia sekd ohjausmenetelmien kehittamis-
tarvetta 2000-luvun aikana. Kaupan sijainnin ohjausta selvitetdén l&htien yleispiir-
teisten kaavojen laatimista ohjaavista valtakunnallista alueidenk&yttGtavoitteista
edeten maank&yton suunnittelujarjestelman mukaisesti maakuntakaavatasolta kun-
tien yleis- ja asemakaavoihin. Eri kaavatasoille lainsdadanndssa maaritellyt tavoit-
teet, sisdltovaatimukset ja suunnitteluperiaatteet kdydaan lapi ja tutkitaan niiden
ohjausvaikutusta kaupan rakentamiseen. Teoriaosuuden lopuksi luodaan katsaus
maankaytto- ja rakennuslain muutoksiin, joiden paatavoitteena on selkiyttaa vahit-
taiskauppaa koskevia séannoksia ja koota ne yhdeksi kokonaisuudeksi lakiin.

Sovellusosassa tarkastellaan kohdealueen kaavoitusprosessia kokonaisuutena
maankadyton suunnittelujérjestelman mukaisesti. Aluksi kasitellddn Satakunnan
maakuntakaavan laatimista kaupan alueiden osalta edeten Huittisten kaupungin
keskustan ja sen lievealueiden oikeusvaikutteisen osayleiskaavan laadintaan ja
siind esitettyihin kauppaa koskeviin kaavamaarayksiin ja aluerajauksiin. Yleiskaa-
vaehdotusta valmisteltaessa laadittiin kauppaa koskevia tarkentavia selvityksia ja
kaytiin laajaa vuoropuhelua eri sidosryhmien kanssa kauppaa koskevasta kaava-
ratkaisusta.

Asemakaavaluonnos perustuu alueelle laadittuun yleissuunnitelmaan, sen vaiku-
tusten arviointiin ja yleiskaavaehdotukseen. Asemakaavamaardyksilla on ohjattu
alueelle sijoittuvan kaupan toimialaa, méarad, rakennusten arkkitehtonista ilmetté
ja ympaéristorakentamista. Asemakaavaluonnoksen arvioidut kaupalliset vaikutuk-
set ovat seututasoisia ja liikenteelliset vaikutukset kohdistuvat p&dasiassa suunnit-
telualueen ulkopuoliselle katuverkolle sekd jossain maarin paatieverkolle.

Avainsanat: vahittaiskauppa, vahittdiskaupan suuryksikkd, paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kauppa, asemakaava, kaavoitus, palveluverkkoselvitys, vaikutukset.
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ABSTRACT

This thesis deals with the legislation that directs the location of retail trade and the
guidebooks published by the Ministry of the Environment that support land use
planning. The theory of planning is applied to the planning process of the Sahko
market site.

The theory part deals with the legislation directing the location of retail trade, the
problems of the directing of the location, and the developing needs to these meth-
ods aroused during the 2000s. The directions for the location of retail trade are
discussed on every level of Finland’s land use planning system. The planning sys-
tem consists of the national land use guidelines that must be taken into considera-
tion in the regional land use plans and the local master plans. Covered subjects on
the different levels of land use planning are the goals of planning, content re-
quirements, and planning principles. The aim was to find out how these various
factors impacts to trade location. At the end of the theory part, a view is taken into
the renewed Land Use and Building Act from the perspective of retail trade.

The application part examines the planning process of the target area according to
the land use planning system. First, the drafting of the regional land use plan of
Satakunta is discussed and special attention is paid on the planning of retail trade.
Secondly, the plan requlations and block areas for the trade in the partial local
master plan of the center of Huittinen are explained. During the planning process
studies of retail trade networks were drafted and the interaction between interest
groups was extensive.

The local master plan, the general plan and the impact assessment have been taken
into account when the local detailed plan is drafted. The plan regulations have
guided the trade branch, the density of building, the architecture, and the milieu
building.

Key words: retail trade, large retail unit, special goods that require a great deal of
space, local detailed plan, land use planning, studies of retail trade networks.
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1 JOHDANTO

Alueiden kéayton suunnittelua ja rakentamista ohjaavat maankaytto- ja rakennusla-
ki seké -asetus, jotka tulivat voimaan 1.1.2000. T&ssa rakennuslain kokonaisuudis-
tuksessa maankaytto- ja rakennuslakiin sisallytettiin suurten vahittaiskaupan yksi-
kdiden sijainnin ohjausta koskevat saannokset. Vahittaiskaupan suuryksikoita
koskevat sd&nnokset perustuivat ymparistoministerion asettaman ns. suurmyyma-
latyoryhman raporttiin vuodelta 1997 (Suomen ymparisté 102,YM 1997) ja ne

tulivat kiireellisind voimaan jo 1.3.1999 lukien.

Kaupan ala on muuttunut ennakoitua nopeammin 2000-luvun aikana ja maankayt-
to- ja rakennuslakia tarkistettiin jo vuonna 2004, jolloin sijainnin ohjaus laajennet-
tiin koskemaan myos vaikutuksiltaan vahittaiskaupan suuryksikkoja vastaavia

myymalakeskittymid. Samassa yhteydessa tarkistettiin myds myymaloiden laajen-

tamista koskevia saadoksia.

Taman opinndytetyon teoriaosan tavoitteena on selvittad kaupan rakentamisen
sédadospohjaa, ohjauksessa havaittuja ongelmia seka ohjausmenetelmien kehitta-
mistarvetta 2000-luvun aikana. Tarkoituksena on kaavahierarkian mukaisesti ede-
ta yleispiirteisten kaavojen tasolta detaljikaavoitukseen ja selvittdd kaupan sijain-

nin ohjausta eri kaavatasoilla.

Ymparistoministerio on seurannut aktiivisesti tilannetta kentalla ja julkaissut op-
paita mm. Kauppa kaavoituksessa (2004) ja kauppa maakuntakaavoituksessa
(2007). Ymparistoministerio on asettanut kaavoitus, kauppa ja kilpailun tyoryh-
mé&n 2008 ja kaupan sijainnin ohjauksen tyoryhman 2008 selvittddkseen onko lain-

s&adantod tai kaavoituksen ohjausta tarpeen kehittaa.

Laki maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta vahittaiskauppaa koskevien
sdannosten osalta tuli voimaan 15.4.2011. Muutosten tavoitteena on selkiyttaa

séadoksid ja koota ne yhdeksi kokonaisuudeksi lakiin. Lisaksi tavoitteena on pai-



vittda ohjausmenetelmat toimiviksi muuttuneissa olosuhteissa ja vastata myos

tulevaisuuden muutoksiin.

Opinnaytetyon kolmannessa luvussa perehdytéan hallituksen esityksen 309/2010
kautta maankaytto- ja rakennuslain uuteen 9 a lukuun, joka koostuu véhittaiskaup-
paa koskevista erityisistd sddnnoksista. Tavoitteena on selvittdd uusien sadnnoseh-

dotusten vaikutusta eri kaavatasoihin ja kaavoitusprosessiin.

Opinnaytetydn neljannen luvun tavoitteena on laatia kaupan aluetta koskeva ase-
makaavaluonnos noin 10 hehtaarin alueelle Huittisten kaupungissa. Asemakaavoi-
tukselle tuo erityista haastetta ylempiasteisteisten kaavojen keskeneraisyys ja

maankaytto- ja rakennuslain uudistus kaupan s&adodsten osalta.

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin keskustan reuna-alueella, kahden valtatien
vaikutuspiirissa olevassa risteysymparistossa. Kaavatyossa keskeisia suunnittelu-
kysymyksid ovat alueelle sijoittuvan kaupan laatu ja maara seka kaupallisen profii-
lin méaaritteleminen. Alueen kaavaratkaisun tulisi tukea ydinkeskustan elinvoimai-
suutta ja suunnittelun yhteydessé tuleekin selvittdd voidaanko néille kahdelle kau-

pan painopistealueelle kehittda keskinainen tyénjako.



2 KAUPAN RAKENTAMISEN OHJAUS

Kaupan rakentamista ohjataan kaavoituksella. T&mén opinnéytetyon toisessa lu-
vussa perehdytaan kaupan sijaintia ohjaavaan lainsaadantoon ja kaavoituksen tu-
eksi julkaistuihin keskeisiin ymparistoministerion oppaisiin. Tavoitteena on luoda
katsaus kaavajarjestelman ohjauskeinoihin kaupan sijainnin ohjauksessa edeten
maakunnan tasolta kuntatasolle ja sielld edelleen yleispiirteisista kaavoista detalji-
kaavoihin. Kaavajarjestelman joka tasolla on oma tehtavé ja tasoilla on keskinai-

nen laissa madritelty tyonjako.

Késitteellisesti kauppa jaetaan tukkukauppaan ja véhittdiskauppaan. Vahittéis-
kauppa késittaa paivittdistavarakaupan ja erikoistavarakaupan. Péivittdistavara-
kauppa jaotellaan elintarvikekauppaan ja muuhun péivittdistavaran kauppaan (non
food). Erikoistavarakauppa jaotellaan paljon tilaa vaativaan kauppaan ja keskusta-
hakuiseen erikoistavarakauppaan. (Pitkdaho & P&tynen 2009, 48.) Alla laatimani

kuvio kaupan rakenteesta.

Kauppa

Vahittdiskauppa Tukkukauppa

Vahittadiskauppa

Paivittaistavarakauppa Erikoistavarakauppa

Muu péivittaistavarakauppa Paljon tilaa vaativa kauppa

(non food) Keskustahakuinen

Elintarvikekauppa erikoistavarakauppa

Kuvio 1. Kaupan rakenne



2.1 Maankéytto- ja rakennuslaki

2.1.1 Vahittaiskaupan suuryksikon mééritelma

Laki maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (319/2011) tuli voimaan
15.4.2011. Lakiin on lisatty uusi 9 a luku, joka sisaltad vahittaiskauppaa koskevat
erityiset sadnnokset. Uusi vahittaiskaupan suuryksikon maéritelmé on lain 71 a 8:n

mukaan:

Vahittaiskaupan suuryksikkoll& tarkoitetaan tassa laissa yli 2000
kerrosnelidmetrin suuruista vahittaiskaupan myymal&a.

Lakiin on Kirjoitettu siirtymésaannos, jonka mukaan "71 a 8:4a sovelletaan paljon
tilaa vaativaan erikoistavaran kauppaan kuitenkin vasta neljan vuoden kuluttua
tdman lain voimaan tulosta.” Eduskunnan paattksella on kumottu maankaytto- ja
rakennuslain (132/1999) 58 8:n 4 momentti ja 114 8.

Uudistettuun véhittaiskaupan suuryksikoiden sijaintia ohjaavaan lainsaadantoon

sisaltyvan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupaa koskevan siirtymasaannok-
sen vuoksi katson kuitenkin perustelluksi esittad vield tassa tydssé myos kumotun
114 8§:n. Katsaus lainsdadannon kehitykseen helpottaa késitteiden hallintaa ja ko-

konaisuuden hahmottamista.

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) sisélsi ensimmaiset erityiset vahittaiskau-
pan suuryksikdita koskevat saannokset. Vahittaiskaupan suuryksikon maaritelméa

oli lain 114 8:n mukaan seuraava:

Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan tassa laissa yli 2000
kerrosnelidmetrin suuruista vahittaiskaupan myymal&a.

Mitd 1 momentissa saddetaan, ei kuitenkaan koske paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kauppaa.



”Kerrosalaltaan 2000 kerrosneliometrin myymala vastaa myyntipinta-alaltaan noin
1500 m%n myymalaa” (Vihavainen, Ollikainen, Toivonen, Graf, Levedlahti &
Jarvinen 2010, 29).

Vaéhittdiskaupan suuryksikoiden sijainnin ohjauksen yksi keskeinen tavoite on
paivittdistavarakaupan sijainnin ohjaus. Suomen ympéristokeskuksen selvityksen
mukaan uuden asutuksen sijainti yhdyskuntarakenteessa on ratkaiseva tekija, si-
joittuuko se yhdyskuntarakennetta taydentéen vai hajanaisesti kaupunkiseutujen
ulkopuolelle. Kaupan saavutettavuus on parantunut kaupunkiseuduilla ja niiden
l&helld sijaitsevien taajamien kerrostaloalueilla 2000 ja 2008 valisend aikana. Nai-
den kaupunkiseutujen pientaloalueilla kaupan saavutettavuus on heikentynyt vain
hieman. Kaupunkiseutujen ulkopuolella sijaitsevissa pienissa taajamissa, harvaan
asutuilla pientaloalueilla ja haja-asutusaluilla palvelujen saavutettavuus on heiken-
tynyt voimakkaasti. Paivittéistavarakauppojen lukumaéra on vahetynyt vuosina
2000-2008 504:11a. Samanaikaisesti paivittaistavarakaupan myyntipinta-ala lisaan-
tyi kuitenkin 22 % yksikkdkoon kasvun vuoksi. (Aura 2009, 19,20.)

Maankaytto- ja rakennuslain kumotun 114 §:n mukaan siis paljon tilaa vaativa
erikoistavaran kauppa ei ole kuulunut saantelyn piiriin. Rajanveto tilaa vaativan
kaupan ja muun véhittdiskaupan vélill& on ollut olennainen asia kaupan sijainnin
ohjauksessa koko lain voimassaoloajan. Kaupan kehitystd 2000-luvulla on lei-
mannut ns. toimialaliukuma ja paljon tilaa vaativan kaupan markkinaosuuden kas-
vaminen. Monet paljon tilaa vaativan erikoistavaran myymalat ovat laajentaneet
tavaravalikoimaansa uusiin tuoteryhmiin, joten myymélatyypin maéarittdminen on

entista vaikeampaa.

Ympéristoministerio julkaisi vuonna 2000 lain tulkintaohjeeksi suosituksen, jonka

mukaan

Paljon tilaa vaativana erikoistavaran kauppana pidetaan moot-
toriajoneuvojen kauppaa sekd niiden varaosien ja tarvikkeiden
kauppaa, rengaskauppaa, vene- ja veneilytarvikkeiden kauppaa,
matkailuvaunujen kauppaa, huonekalukauppaa, rauta-, raken-
nustarvike- ja sisustustarvikekauppaa, maatalous- ja puutarha-



alan kauppaa seka kodintekniikkakauppaa. (Kontio & Santasalo
2000, 2,9.)

Oppaassa madritelladn my0s paljon tilaa vaativan kaupan myymaél&ssa sallittu
oheistuotteiden osuus. ”Toimialaan liittyvien oheistuotteiden osuus myyntipinta-
alasta saa olla enintaan 20 %, kuitenkin enintaan 400 m?. T4std myyntipinta-alasta
voidaan myyda enintddn 100 m*n alalla elintarvikkeita ja oheistuotteita, jotka

eivit liity toimialaan.” (Kontio & Santasalo 2000, 9.)

Ymparistoministerio on teettanyt 2000-luvun loppupuolella selvityksen paljon
tilaa vaativan kaupan kehityksestd, myymalatyyppien muutoksesta ja keskustojen
ulkopuolisten kaupan alueiden rakenteesta. Selvityksen mukaan kunnissa on tul-
Kittu tilaa vaativaa kauppaa varsin eri tavoin ja sen madrittely on koettu monimut-
kaiseksi ja hankalaksi tehtdvaksi varsinkin oheistuotteiden osalta. Esimerkiksi
rauta- ja huonekalukaupoissa myydaan yha enemméan myos sisustustuotteita. Yh-
tend kehityspiirteend on ollut myymaldiden tuotevalikoiman laajentuminen, joka
on johtanut suurempiin myymalakokoihin. Selvityksessa tutkittiin myos keskusto-
jen ulkopuolisia kaupan alueita ja sitd mita toimialoja sinne on hakeutunut. Tutki-
tuille alueille oli sijoittunut paljon tilaa vievaa kauppaa, mutta myds muuta vahit-
taiskauppaa kuten hypermarketteja etumyymaldineen ja laajan tavaravalikoiman

myymaloité seké suuria erikoiskauppoja. (Koskela & Santasalo 2008. 50, 51.)

b Kassat
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Kuvio 2. Hypermarketin pohjapiirros (Tulkki 2008.)



Laajan tavaravalikoiman myymaldt on tulkinnan kannalta koettu erityisen
hankalaksi toimialaksi. Tutkimuksen mukaan tdmén tyypin myymaél&t on kunnissa
usein mielletty paljon tilaa vaativiksi myymaldiksi, koska niissa ei myyda
paivittaistavaroita. Yha edelleen on olemassa virheellisia ké&sityksia, ettd vain
paivittdistavarakaupan  suuryksikdt  kuuluvat saantelyn  piiriin.  Laajan
tavaravalikoiman myymaldt ovat usein alennustavarataloja, jotka kilpailevat
hinnalla ja laajalla tavaravalikoimalla. Laajan tavaravalikoiman myymaéloita ovat
mm. S&astoporssi, Loytotex, Tarjoustalo, Tokmanni, Halpahalli, Clas Ohlson,
Biltema, Motonet. (Koskela & Santasalo 2008, 22, 45.)

Tulkintaongelmia ovat aiheuttaneet myos sellaiset erikoiskaupan tavaratalot ja
myymaélat, joissa myydaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran ohella my6s muuta.
Tallaisia myymaloita ovat esim. Biltema, Motonet, Ikea, Asko ja Jysk. Ympdris-
tOministerion suosituksessa véhittdiskaupan suuryksikoiksi on luokiteltu muun

muassa yli 2000 k-m?n kokoiset urheilukaupat ja laajan tavaravalikoiman myy-

malat, kuitenkin néitd on tulkittu paljon tilaa vaativaksi kaupaksi. (Koskela &
Santasalo 2008, 51.)

Kuvio 3. Kauppakeskus Ison Omenan sisétiloja ( Kuvatoimisto Vastavalo 2011.)



2.1.2 Vahittaiskaupan myymaélékeskittyma

Maankaytto- ja rakennuslaissa (319/2011) késitelladn 71 d §:ss& asemakaavan

oikeusvaikutuksia vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumiseen:

Vahittaiskaupan suuryksikkoa ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolel-
le, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoi-
tusta varten.

Mita 1 momentissa saadetaan, koskee myds olemassa olevan véa-
hittdiskaupan laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan
suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon laajentamista seka
sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verratta-
vissa vahittaiskaupan suuryksikkoon. Mitd 1 momentissa saade-
taan, ei kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan, vahittais-
kaupan suuryksikon tai myymalakeskittyman laajentamista, joka
ei ole merkittava.

Saannoksen mukaan maakuntakaavassa ja yleiskaavassa osoitettujen keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolelle saa rakentaa véhittaiskaupan suuryksikon vain, jos
se on asemakaavassa erityisesti osoitettu td4hén tarkoitukseen. Alueen soveltuvuus

suuryksikon sijaintipaikaksi on aina erikseen selvitettava vaikutusten arvioinnilla.

Myymaldiden laajentamista ja myymalakeskittymia koskevat sdannokset lisattiin
ensimmadisen kerran lakiin vuonna 2004. Ohjauksessa syntyneiden epaselvyyksien
vuoksi uusilla sddnndksilla on haluttu varmistaa, etta lakia sovelletaan uusien
hankkeiden ohella my6s keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella olemassa ole-
vien suuryksikkojen laajennuksiin seké kokorajaa pienempien yksikdiden laajen-
nuksiin. Merkittavana laajennuksena voidaan pitéa yli 1000 neliometrin tai yli 20
prosentin laajennuksia. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 393.)

Hallituksen esityksessa (HE 309/2010) on viitattu ymparistévaliokunnan mietin-
toon (YmVM 7/2004 vp) ja todettu, ettd merkittdvana laajennuksena voidaan pitaa

yleensé yli 1500 kerrosnelidmetrin tai yli 25 %:n laajennusta.

Laki ei sisélla vahittaiskaupan myymalakeskittymé&n méaritelméa. Myymaélakeskit-

tymassa mikaan yksittainen myymala ei valttamatta ylita 2000 m?n kokorajaa,



mutta keskittyman kokonaisvaikutukset saattavat olla samanlaiset kuin véhittais-
kaupan suuryksikoilla. Vaikutukset riippuvat kuitenkin myymalékeskittyman si-
jainnista yhdyskuntarakenteessa, myymaldiden laadusta ja ympardivien yhdyskun-
tien koosta. Hallituksen esityksessa todetaan, ettd yli 10 000 kerrosnelidmetrin
myymalakeskittymilld on yleensa varsin merkittavia vaikutuksia. (Jaaskeldinen &
Syrjanen 2010, 393.)

Ympadristoministerion raportin mukaan myods vahittadiskaupan myymaélékeskitty-
man maarittely on ollut kdytannon tyossa vaikeaa. Rakennuslupavaiheessa ei esi-
merkiksi aina tiedetd, mité liikkeitd rakennukseen tulee ja miten tuotevalikoimien

muutosten seuranta kaytanndssa suoritetaan. Tulkintavaikeuksia ovat muodosta-

neet eri tonteilla sijaitsevat rakennukset eli se voivatko ne muodostaa myyméla-
keskittymén. (Koskela & Santasalo 2008, 45.)

2.1.3 Kaupan sijaintia ohjaavat muut sdadokset

Maankaytto ja rakennuslain 5 §:ss& madritellyt alueiden kdyton yleiset periaatteet
ohjaavat kaavoitusta kaikilla tasoilla. Samassa pykalassa todetaan, ettda mainittuja
tavoitteita toteuttavista siséltdvaatimuksista sdadetdén kunkin kaavan siséltévaa-

timuksissa erikseen.
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Maakuntakaavan sisaltovaatimuksista sdadetéan 28 ja 71 b §:ss, yleiskaavan 39
ja 71 b §:ss& ja asemakaavan 54 8:ssd. Kaupan rakentamisen ohjauksen nakokul-
masta voidaan todeta, ettd kaikkien kaavatasojen siséltévaatimusten mukaan on
pyrittavé tarkoituksen mukaisen yhdyskuntarakenteen muodostumiseen, turvaa-
maan elinkeinoeldman toimintaedellytykset, olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen hyddyntamiseen ja liikenteen jarjestamiseen. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010,
133)

Laissa maakéytto ja rakennuslain muuttamisesta (319/2011) annettiin maakunta ja
yleiskaavoille vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltévaatimukset
71 b 8:ssd. Siséltdvaatimusten mukaan suunnitellulla maankaytolla ei saa olla
merkittavia haitallisia vaikutuksia keskustojen kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittamiseen. Palveluiden tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukko- ja kevyella liikenteelld. Palveluverkosta tulee muodostustua sellainen, etta
asiointimatkat ovat kohtuullisen pituisia ja liikenteesté aiheutuu mahdollisimman
vahan haitallisia vaikutuksia. Maakuntakaavassa tulee osoittaa seudullisesti mer-

kittavan vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja ja enimmaismitoitus.

Kimmo Koski toteaa, ettd kaupan kehittamisperiaatteet ovat kaikilla kaavatasoilla
kaytanndssa samat:

— nykyisen yhdyskuntarakenteen tukeminen

— nykyisen palvelurakenteen tukeminen

— keskustojen kehittamismahdollisuus ja lahipalvelujen sailyminen

— kaupan palvelujen hyva saavutettavuus eri vaestoryhmien kan-
nalta

— uusien suuryksikoiden sijoittaminen paasaantoisesti keskustoihin
ja jo oleville keskustojen ulkopuolisille alueille

— kaupan toimintaedellytysten tukeminen riittéavin aluevarauksin.
(Koski 2007, 9).

Maankaytto- ja rakennuslain 125 §:ssd sdédetéan, ettd rakennuksen kayttotarkoi-
tuksen muutos vahittaiskaupan suuryksikoksi vaatii aina rakennusluvan, ellei se
sijaitse alueella, joka on asemakaavassa osoitettu suuryksikoille (MRL 132/1999).
Maankaytto- ja rakennuslain 137 8:ssd késitelladn rakentamisen erityisia edelly-

tyksia suunnittelutarvealueella. S&dnndksessa todetaan, ettd rakentamisen vaiku-
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tukset eivét saa olla merkittavid. Hallituksen esityksessa 1998 mainitaan, ettd va-
hittdiskaupan suuryksikoll& on aina merkittdvia vaikutuksia. (Hallituksen esitykset
1998, 104.)

2.2 Kaupan sijainnin ohjaus maakuntakaavassa

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Maakuntakaavan sisaltovaatimusten mukaan valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet ohjaavat omalta osaltaan kaavan laatimista ja kaavan tulee edistaa niiden
toteutumista. Maakuntakaavan kautta valtakunnalliset alueidenké&yttotavoitteet
valittyvét kuntatason suunnitelmiin. Valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin
sisdltyy kuusi tavoiteryhmaéa, joista kahteen, toimiva aluerakenne seka eheytyva
yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu, sisdltyy kaupan sijainnin ohjaukseen

vaikuttavia tavoitteita.

Tavoitteissa korostuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntdminen seka
toimivien liikenneyhteyksien ja aluerakenteen muodostaman kokonaisuuden mer-
kitys. Alueidenkayton tulee tukea elinkeinoeldamén kilpailuedellytyksi&, kuitenkin
olemassa olevia rakenteita hyodyntaen. Yhdyskuntarakennetta tulee kehittéa siten,
ettd henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahéainen. Liikenteen tarvetta
voidaan vahentéa sijoittamalla asunnot, palvelut ja tyopaikat toistensa laheisyy-
teen. Elinkeinoeldmalle tulee tarjota riittavasti sijaintipaikkoja tukeutuen olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Paljon liikennettd aiheuttavat toiminnot on sijoi-
tettava yhdyskuntarakenteen siséan ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien tuntu-
maan, joukkoliikennettd ja kevyen liikenteen verkostoja tulee kehittdd. Kaupunki-
en keskustoja ja olemassa olevia keskuksia kehitetddn vahvistamalla ja monipuo-
listamalla niiden palvelurakennetta, sijoittamalla niihin tyopaikkoja ja asumista.
Suunnittelussa on myos selvitettdva mahdollisuudet eheyttdd yhdyskuntarakennet-

ta ja esitettava tarvittavat toimenpiteet. (Valtioneuvosto 2000, 2008.)
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2.2.2 Maakuntakaavan tavoiteet kaupan sijainnin ohjauksessa

Maakuntakaavassa osoitetaan seudullisesti merkittavia toimintoja ja esitetdéan
maakunnan tavoiteltu kehitys huomioon ottaen valtakunnalliset tavoitteet. Liiken-
nejarjestelyjen tulee olla ympariston ja talouden kannalta kestavéan kehityksen mu-
kaisia sek& suunnittelussa tulee ottaa huomioon maakunnan elinkeinoelaman toi-
mintaedellytykset. Kaavassa vélittyvat maakunnan kuntien kehittymistavoitteet ja
siind sovitetaan yhteen kuntien alueiden kayttoa. Maakuntakaavan valkoisille alu-
eille ei voi sijoittaa toimintoja, joilla arvioidaan olevan seudullisia tai ylikunnalli-

sia vaikutuksia. (Ympéristoministerio 2004, 65.)

Edell&d mainittujen periaatteiden mukaisesti maakuntakaavalla ohjataan maakun-
nallisesti ja seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumis-
ta. Kuntien omalla suunnittelulla osoitetaan muiden vahittaiskaupan suuryksikoi-

den sijaintipaikat. (Ymparistoministerio 2004, 64.)

Maakuntakaavassa voidaan osoittaa aluevarauksina keskustatoimintojen alueita
tai kayttdd kohdemerkintad, jota voidaan kayttad osoittamaan myds seudullisesti
merkittavia keskustatoimintojen alakeskuksia. Molemmat merkinnat mahdollista-
vat véhittaiskaupan suuryksikon sijoittamisen alueelle, miké tulee ottaa huomioon
niiden kayttoa arvioitaessa. Maakuntakaavassa voidaan osoittaa myos varsinaisia
vahittaiskaupan suuryksikoiden alueita tai kéyttaa niissakin kohdemerkintaa.
(Ymparistoministerio 2004, 89.)

Maakuntakaavoituksessa esitetaan seudullisen ja maakunnallisen palveluverkon
periaatteet. Kauppa kaavoituksessa -oppaan mukaan ”Oleellista on tarkastella
kaupallista palvelurakennetta osana muuta yhdyskuntarakennetta ja etsid kaupalli-
sille palveluille soveltuvat alueet yksityiskohtaiseen sijoittumiseen puuttumatta”

(Ympadristoministerio 2004, 62).

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma, suunnittelumittakaava on yleensa

1:100 000, joten on ymmarrettavad, ettd yksityiskohtien ratkaisu jaa paikalliselle
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tasolle. Maakunnanliiton ja kunnan vélinen yhteisty0 ja yhteydenpito on tarkedé

kunnan kaavahankkeiden ja yksittaisten myymalahankkeidenkin vireille tullessa.

2.2.3 Vaihemaakuntakaava

Maakuntakaava voidaan laatia tai pdivittaa ns. vaihekaavana, jolloin kaavassa esi-
tetadan vain tiettyyn teemaan liittyvat asiat maakunnan tasolla, esim. Satakuntalii-

tossa laaditaan parhaillaan energiahuoltoon liittyvaa vaihemaakuntakaavaa.

Kaupan kehitys on ollut ja on edelleen huomattavan nopeaa, joten maakuntakaava
saattaa vanhentua kaupanratkaisujen osalta nopeasti, vaikka usein muut maankayt-
toratkaisut ovat edelleen ajantasaisia. Maakuntakaavan pdivittaminen kaupanpal-
veluverkon osalta voi olla perusteltua vaihemaakuntakaavana. Laadittaessa vaihe-
kaavaa voidaan keskittya erityisesti kaupan palveluverkon kehittdmiseen ja vahit-
taiskaupan sijainnin ohjaukseen liittyviin kysymyksiin. (Ymparistoministerio
2004, 72.)

2.2.4 Seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko

Merkitykseltaan seudulliselle vahittaiskaupan suuryksikdlle ei voida esittdaa koko
maahan soveltuvaa yleispatevad méaaritelmad, yksikon seudullista merkitysté on
arvioita tapauskohtaisesti ja sen vaikutusten perusteella. Vaikutuksia arvioidaan
sen mukaan, kuinka paljon yksikdssa mahdollisesti asioidaan sijaintikunnan ulko-
puolelta ja paljonko se vaikuttaa seudun muun vahittaiskaupan asiakasvirtoihin.
Arvioinnissa keskitytédan selvittamaan ylikunnallisia vaikutuksia ja lahtokohtaises-

ti selvitetd&n onko niit4 olemassa. (Ympaéristoministerio 2004, 67.)

Kauppa kaavoituksessa -oppaan mukaan kaupan yksikon seudullista merkittavyyt-
t4 arvioidaan seuraavasti:
— Suuryksikon suuruusluokka (kerrosala), myymalatyyppi ja toiminnan laatu.

Myymalatyyppi voi olla paivittaistavaramyymald tai erikoistavaramyyma-
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l4. Seudullisesti merkittavan suuryksikon suuruusluokka voidaan maaritel-
14 kayttamalla verrokkina seudulla jo toimivaa suuryksikkoa.

— Suuryksikdn ennakoitu myynti ja sen suhde seudun ostovoimaan ja osto-
voiman kehitykseen. On selvitettava seudullisen ostovoiman suuruus ja os-
tovoiman kehitysnakymat, onko odotettavissa kasvua vai taantumaa. Ver-
rokkina voidaan jalleen kaytta4 olemassa olevasta suuryksikoisté saatavilla
olevia tietoja.

— Sijainti. Yksikon sijainti yhdyskuntarakenteessa selvitetadn: Liikenneyh-
teydet, lahialueiden maankayttd kuten palvelut, asuminen ja liikerakenta-
minen. My0s etéisyys ja liikenneyhteydet naapurikuntiin tulee ottaa arvi-
oinnissa huomioon.

— Ostovoiman siirtymd. Paljonko on odotettavissa asiakkaita seudun muista
kunnista ja paljonko yksikko vaikuttaa seudun muiden myymaldiden
myyntiin.

Kaikkia edella mainittuja tekijoita tulisi kdyttaa yhdessa arviointia tehtdessd, vain
yhden kriteerin k&yttdminen tekee arvioinnista liian suppean. (Ymparistoministe-
rio 2004, 67.)

2.2.5 Palveluverkkoselvitys

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 9 8:n mukaan kaavojen tulee perustua
riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on riittdvassa maéarin
tehtdva selvityksia kaavan toteuttamisen vaikutuksista ymparistoon ja yhdyskunta-

talouteen, mukaan luettuna sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Maakuntakaavassa esitettdvaa palveluverkkoa ja sen toteuttamisen vaikutuksia
voidaan arvioida palveluverkkoselvityksen avulla. Palveluverkkoselvityksen tulee
perustua tietoihin vaestostd, ostokadyttdytymisestd, ostovoimasta ja sen siirtymista,
paivittaistavarakaupasta, erikoiskaupasta, muista kaupallisista palveluista, maan-
kaytostd, yhdyskuntarakenteesta seka liikenteestd. (Ympéristoministerio 2004,
42.)
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Lahtotietojen perusteella palveluverkkoselvityksessa arvioidaan kaupallisten pal-
velujen nykytilaa, tarjontaa, ongelmia ja kehittdmistarpeita. Selvityksessa tulee
pyrkié esittdméaan realistinen mitoitus péivittaistavarakaupan ja erikoistavarakau-
pan tilatarpeille ja esittdmaén vaihtoehtoja soveltuviksi kauppapaikoiksi. Selvityk-
sessd esitetaan palvelurakenteen kehittdmisvaihtoehtoja, joiden vaikutukset arvi-
oidaan. Vaikutukset suositellaan jasennettavaksi kuten kaavoituksessa palvelura-
kenteeseen, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, elinympériston laatuun, kuluttajiin,
litkkumiseen, kauppaan seka yhdyskuntatalouteen. Vaikutusten arvioinnin perus-
teella voidaan esittaa vaihtoehtojen vertailu seka johtopéaatokset ja suositukset.

(Ympéristoministerio 2004, 43.)

Palveluverkkoselvityksen laadinnan tueksi tulisi koota riittdvan laaja-alainen oh-
jausryhmad. Ohjausryhman toiminnan tulisi jatkua palveluverkkoselvityksen val-
mistumisen jalkeenkin, jolloin kaavaa uudistettaessa olisi kaytdssa havaintoja ja
seurantatietoja. Ryhmén koostumuksen tulisi olla kilpailuneutraali ja esteeton eli
suoria yritysedustuksia tulisi vélttdd. Elinkeinoelaman edustajana ohjausryhmassa
voisivat toimia kauppakamarit ja yrittajajarjestot, muut jasenet voisivat olla kunti-
en, maakunnan, kuluttajien ja ymparistosektorin edustajia. (Y mpéristoministerio
2009, 17.)

2.3 Kaupan sijainnin ohjaus yleiskaavassa

Yleiskaava on yleispiirteinen suunnitelma, jolla ohjataan kunnan yhdyskuntara-
kennetta ja maankayttoa seké sovitetaan yhteen eri toimintoja. Yleiskaava voidaan
laatia oikeusvaikutteisena tai oikeusvaikutuksettomana. Kaupan sijaintia ohjaavat
yleiskaavat laaditaan nykyisin yleensa oikeusvaikutteisina ns. aluevarausyleiskaa-
voina tai vain osan kunnan alueesta kattavina yksityiskohtaisina osayleiskaavoina.
Yleiskaava voidaan laatia myos vaiheittain ohjaamaan tietyn tyyppista maankayt-
t6a esim. kaupallisia palveluja tai rantojen kayttéa. Talldin on kuitenkin pidettava
silmalld, etta eri vaihekaavat eivat ole ristiriitaisia kesken&an. Kunnat voivat laatia

myos yhteisen yleiskaavan, jolla ohjataan kaupan palveluverkon kehitysté kau-
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punkiseudulla. Erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla tarvitaan kuntien vélista
yhteistyota kaupan palveluverkon suunnittelussa.

Y leiskaavan esitysmittakaava vaihtelee sen tarkoituksen ja laajuuden mukaan.
(Ympéristoministerio 2004,78.)

2.3.1 Yleiskaavan tavoitteet kaupan sijainnin ohjauksessa

Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa osoitetaan keskustatoimintojen alueet, niiden
ulkopuolelle sijoittuvat vahittaiskaupan suuryksikét ja nimenomaisesti vahittais-
kaupan suuryksikaille tarkoitetut alueet (Maanké&ytto- ja rakennuslaki 132/1999,
58.38). Yleiskaavan sisaltovaatimusten mukaan maakuntakaava ohjaa yleiskaavan
laatimista ja muuttamista. Yleiskaavassa ei voida osoittaa maakunnallisesti mer-
Kittaviad vahittaiskaupan suuryksikoitda maakuntakaavan keskustatoimintojen alu-

een tai vahittaiskaupan suuryksikoille osoitettujen alueiden ulkopuolelle.

Y leiskaavoituksessa kaupan palvelurakenteen suunnittelua ohjaavat erityisesti
sisaltovaatimukset, jotka koskevat yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudelli-
suutta ja ekologisuutta, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntamisté,
asumisen tarpeita ja palvelujen saatavuutta, liikennettd, eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoista elinymparistdd, kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytyksia seka
ympaéristohaittojen vahentamista. Lisaksi yleiskaavalla on edistettava valtakunnal-
listen alueiden kayton toteutumista. (Ympéristoministerié 2004, 74.)

Laissa maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (319/2011) on annettu véhit-
taiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset siséltdvaatimukset maakunta -ja yleis-

kaavoille 71 b 8:ss§, joita on selostettu edell& luvussa 2.1.3.

Kauppa kaavoituksessa oppaan mukaan siséltévaatimukset konkretisoituvat seu-
raaviksi suunnitteluperiaatteiksi:
— Kaupalliset palvelut pyritdédn sijoittamaan asutuksen yhteyteen tai sen va-

littobmaan laheisyyteen.
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— Uudet véahittaiskaupan suuryksikot sijoitetaan keskustoihin tai suurilla
kaupunkiseuduilla alakeskuksiin.

— Olemassa olevien myymaéloiden kehittdmista pyritdan tukemaan nykyisilla
paikoillaan.

— Kaupalliset palvelut pyritaan sijoittamaan siten, etta asiointi on mahdollis-
ta myos jalkaisin ja pyoralla tai joukkoliikennevalineilla.

— Kaupallisille palveluille osoitetaan riittavat aluevaraukset.

— Keskustojen kaupallista vetovoimaa vahvistetaan.

— Kauppapaikat ovat saavutettavissa kaikilla kulkuvalineilla.

— Asuinalueiden sijoituksessa ja mitoituksessa otetaan huomioon myymaloi-

den edellyttama riittava vaestopohja. (Ympaéristoministerioé 2004, 75.)

Yleiskaavassa tulee sovittaa yhteen todella laaja kirjo erilaisia yhteiskunnallisia
tavoitteita ja sisdltOvaatimuksia. Kunnat asettavat yleiskaavalle omat tavoitteensa,
jotka usein johdetaan kunnan strategioista ja kehittdmissuunnitelmista. Elinkei-
noeldman edustajat ja muut osalliset, kuten maanomistajat, asukkaat ja viranomai-
set, tuovat kaavaprosessiin omat ndkemyksensa. Kaupan alueisiin liittyen elinkei-
noeldman mielesté ns. vetovoimaiset kauppapaikat saattavat sijaita usein toisaalla
kuin yleiskaavan sisaltévaatimusten ja suunnitteluperiaatteiden mukaan kaupan

palveluverkon kehittamiseksi valikoituneet alueet.

Asuntoministeri Jan Vapaavuori on todennut Kauppakeskusyhdistyksen seminaa-
rissa 20.10.2010: ” Koko maankaytto- ja rakennuslain juju on siind, ettd erisuun-
taisia ja usein ristiriitaisiakin alueiden kayton tavoitteita sovitetaan yhteen.” Sa-
massa tilaisuudessa hén totesi: ”Kaupan myymalékoko on kasvanut merkittdvasti
viime vuosina, myymaéléverkko on harventunut ja pakkauskoko on suurentunut.
Voidaan perustellusti kysya, onko kaupalla tata kautta tavoitteena siirtdd omia
logistiikkakustannuksiaan kuluttajien ja asiakkaiden maksettavaksi. Jos ndin on,
niin voidaan edelleen kysya pyrkiiko kauppa tata kautta myos vaikuttamaan kulut-

tajakayttaytymiseen?”” (Ympdristdministerié 2010.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole otettu huomioon markkinoiden toimivuuteen

liittyvid tavoitteita. Lakitekstissa tai hallituksen esityksessa ei ole mainittu kilpai-
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lua. Kuntien kaavoitusviranomaisilta puuttuu tietoa ja ohjausta kilpailuprosessista
jasiitd, miten kilpailunedistaminen tulisi kytke& osaksi kaavatyotd. Kaavoitus luo
mahdollisuuksia ja asettaa rajoituksia eli voidaan sanoa, ettd se on saantelya ja
rajoittaa omalta osaltaan kilpailua. ”Séantelyn taustalla on aina oikeutettu tai kuvi-
teltu pelko, etteivét toimivat markkinat pysty tuottamaan yhteiskunnan kokonais-
hyvinvoinnin kannalta kestavia tuloksia.” (Y mpéristoministerié 2009, 16.)
Kaavoitus, kauppa ja kilpailu -raportissa on todettu myos, etta Kilpailu ei synny
kaavasta, vaan kaavan mukaiselle tontille rakentavan yrittdjan toimenpiteita, joi-
hin vaikuttavat ympardivan toimintaympériston vastaimpulssit (Ymparistoministe-
rié 2009, 16, 17).

Tastd voidaan jatkaa ajatuskulkua niin, ettd ainakin vahemman vetovoimaisilla
paikkakunnilla, joissa ei ole kilpailua kauppapaikoista vaan Kilpaillaan yrittéjista
ja yrityksistd, tavoitellaan kaavoituksella usein ylimitoitettuja kaupan alueita joilla
ei ole toteutumismahdollisuuksia. Runsaan ostovoiman alueilla voidaan sen sijaan

valita mille yritykselle tontti luovutetaan.

2.3.2 Yleiskaavan laatimista palveleva palveluverkkoselvitys

Oikeusvaikutteisena laadittavan yleiskaavan ja muidenkin kaavamuotojen tulee
perustua riittaviin selvityksiin ja tutkimuksiin, kuten edelld on todettu. Tutkimus-
ten ja selvitysten riittavyys ilmenee yleensa viranomaisneuvottelussa, jossa sekto-
riviranomaiset tuovat ndkemyksensa esiin omaan toimialaansa liittyen. Viran-

omaiset ottavat myos lausunnoissaan kantaa selvitysten riittavyyteen.

Yleiskaavaan laadinnan tausta-aineistoksi laadittavassa kaupan palveluverkkosel-
vityksessa arvioidaan kunnan kaupallista asemaa suhteessa naapurikuntiin ja -
keskuksiin seka kaupan kehittdmismahdollisuuksia. Tarkedd on pyrkia saamaan
riittdva kokonaiskuva seudullisista markkinoista. L&htokohdat ja tavoitteet johde-
taan alueeseen kohdistuvista maakuntakaavan kauppaa koskevasta ohjauksesta.

Raporttiin kootaan my®os tietoja tiedossa olevista kaupan hankkeista kunnassa ja
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lahialueilla. Luvussa 2.2.5 Palveluverkkoselvitys on kuvattu palveluverkkoselvi-
tyksen laadinnan vaiheita ja menettelyd maakuntakaavoituksen osalta. Menettely
on sovellettavissa myos yleiskaavoituksen yhteydessa laadittavan raportin toteu-

tuksessa.

Kunnan kaavoittajan nakokulmasta on tarkeéd, etté raportissa on esitetty vahittéis-
kaupan laskennallinen lisatilan tarve, kaupan kehitysnakymia ja kaupan tavoite-
verkosto seké vaikutusten arviointi. Yleiskaavan tavoitevuosi on yleensad melko
kaukana ja kaavassa tulisi ottaa kantaa nykyisten suunnitteluvaatimusten mukaan
kaupan laatuun, maaraan ja sijoittumiseen. Mielestani palveluverkkoselvityksen
kautta saadaan kaupan suhteen asiantuntijanakékulma suunnitteluun, ja jos ohja-
usryhma on ollut laaja-alainen, vélittyy suunnitteluun koko ryhman edustamat

argumentit.

2.3.3 Vahittdiskaupan aluevarausten mitoituslukuja

Kauppa 2010 -julkaisun mukaan vahittaiskaupan mitoitukseen vaikuttaa paikka-
kunnan suuruus ja keskuksen kokoluokka. Edella mainituista tekijoista riippuen
mitoitusohje on 1,5-1,8 kerrosneliémetrid asukasta kohti. Muut kaupalliset palve-
lut, kuten apteekki, kampaamot ravintolat, tarvitsevat vahittaiskaupan lisaksi 0,3-
0,6 kerrosalaneliometrid asukasta kohti. Naita mitoituslukuja voidaan soveltaa
kuntiin, joissa ei ole ostovoiman ulosvirtausta. Mitoitusnormin tulee olla suurem-
pi, jos kunta on ostovoiman sisdénvirtauksen kohde. Kaavoituksessa tulee esitta
kohtuullinen ylimitoitus reservipinta-alan aikaansaamiseksi. Kohtuullisena ylimi-
toituksena voidaan pitdd 1,3 -kertaista kaavallista mitoitusta. Uuden perustettavan
paivittaistavarakaupan vaestépohjavaatimus on noin 3000 asukasta. (Heinimaki &
Santasalo 2006, 88.)

Mielestani edell& mainittuja mitoitusnormeja voidaan kdyttaa kaavoituksessa kar-

keaan arviointiin vahittdiskaupan tilantarpeesta kunnassa. Kaupan palveluverk-
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koselvityksessé on yleensa esitetty vahittaiskaupan laskennallisen tilantarve, mutta

voi olla tilanteita, joissa ei ole em. selvitysta kdytossa.

2.3.4 Keskustatoimintojen alueen méaarittdmisen periaatteita

”Keskustatoimintojen alueen pédasiallisia toimintoja ovat kauppa ja muut palvelut
sekd hallinto, keskustaan soveltuva asuminen ja ymparistohairioita aiheuttamat-
tomat tyopaikkatoiminnot, ndihin liittyvé liikenne ja virkistys seka yhdyskuntatek-
ninen huolto (C)” (Ympéristoministerio 2004, 90). Keskustatoimintojen alue voi-
daan osoittaa kohdemerkinnall4 tai aluevarauksena. Tassa keskitytaan alueva-

rausmerkinnalla osoitettavan keskustatoimintojen alueen rajausperiaatteisiin

Kauppa kaavoituksessa -oppaan mukaan merkinnélla on tarkoitus osoittaa kunnan
todellinen toiminnallinen keskusta, jossa sijaitsee ns. sekoittuneita keskustatoi-
mintoja. Yleensa keskustatoimintojen alueen méarittelyn lahtokohtana on nykyi-
nen keskustatoimintojen alue. Kaavassa tulee osoittaa laajennusvaraa ennakoidun
kehityksen perusteella, mutta keskustatoimintojen alueen tulisi muodostaa nimen-
omaan toiminnallisesti ehed ja yhtendinen kokonaisuus. (Ymparistoministerio
2004, 92.)

Merkintaa ei voida kayttaa esim. pelkastdan kauppaa sisaltavalla alueella. Kes-
kustatoimintojen alueelle saa rakentaa vahittaiskaupan suuryksikoéitd, mutta mer-
Kintaa ei voi kayttaa alueilla, joilla sijaitsee pelkéstaan vahittaiskaupan suuryksi-
koita. Niilla on kaavassa oma KM-merkinténsa. Liian laaja keskustatoimintojen
alue voi vaikeuttaa véhittaiskaupan suuryksikkéjen sijainnin ohjausta. (Ympéris-
tOministerio 2004, 92.)

Erikoiskaupat pyrkivat hakeutumaan toistensa laheisyyteen ja keskeisille paikoille
kaupunkien keskustoissa. Kaavoituksessa ndmaé alueet on nimetty keskustatoimin-
tojen alueiksi. Kaupungin keskusta voidaan jakaa erilaisiin kaupallisiin vychyk-

keisiin. Keskustan ydinalueelle eli CSD-alueelle (Central Shopping Distric) sijoit-
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tuu vetovoimaisin erikoiskauppa, kuten muotiliikkeet ja erilaiset ajankohtaisuu-
teen nojautuvat erikoisliikkeet. CSD-alue on melko suppea, ja sinne sijoittuvat
keskeisesta sijainnista eniten hyotyvét toimialat, ketjuliikkeet ja kauppakeskukset,
joille suuret asiakasvirrat ja tasokas kaupunkiymparistdé on huomattava menestys-
tekija. Kavelykadut, torien ymparistot ja paakauppakadut muodostavat usein té-
man tyyppisia kaupunkiymparist6ja. Yritysten vuokranmaksukyky on korkea,
mutta liiketilan tarve ei ole suuri. Monet myymalét ovat myyntipinta-alaltaan alle
100 m? ja keskimaarainen myymalakoko on alle 400 m? Keskustan kaupallisiin
palveluihin kuuluvat paivittéistavara- ja erikoistavaraliikkeet, tavaratalot ja ndiden
lisaksi ravintolat, kahvilat, rahoituspalvelut, apteekki, posti, Alko, muut yksityiset
palvelut ja julkiset palvelut. Keskustojen ulkopuolelle sijoittuvat paljon tilaa vaa-
tivat toimialat, joilla yleensé on heikompi vuoranmaksukyky. Kauppa 2010 -
julkaisussa todetaan myaos, ettd erikoiskaupan toimintoja kokonaisuutena ei ole
jarkevaa ohjata kaupunkien keskustoihin, vaan kaupungin kokoluokka ja toiminto-
jen monipuolisuus ohjaavat keskustan rakennetta (Heinimaki & Santasalo 2006,
74-76.)

Tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaarainen myymalakoko on noin 850 m? ja
keskustahakuisen erikoistavarakaupan keskimaarainen myymaélakoko on alle 300
m?. Liikehuoneiston kokoon vaikuttaa my®s sijaintipaikkakunnan kokoluokka,
suuremmilla paikkakunnilla litkehuoneiston koko on 70 % isompi kuin pienilla
paikkakunnilla. (Heusala & Santasalo 2002, 20.)

Lahekkain sijaitsevat, tiiviin kokonaisuuden muodostavat kauppapalvelut koetaan
helposti saavutettaviksi. Kauppojen véliset etdisyydet voivat olla vain 10 - 25 met-
rid. Karkeasti arvioituna yli 25 metrin etéisyydet koetaan esteeksi kauppaan ha-
keutumiselle ja usein jo katualue voi olla tdmén levyinen. Fyysiset esteet ja epé-

viihtyisa ympéristo lisadvat etaisyyden tunnetta. (Heusala & Santasalo 2002, 32.)
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2.4 Kaupan sijainnin ohjaus asemakaavassa

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma, jolla ohjataan kunnan alueiden
kayttod, rakentamista ja kehittdmistd. Asemakaavalla sovitetaan yhteen erilaisia
tarpeita. Kunta laatii asemakaavan ja pitaa sen ajantasalla. Oikeusvaikutteisen
yleiskaavan maaraykset ja suunnitteluohjeet ovat ohjeena laadittaessa ja muutetta-
essa asemakaavaa. Ellei asemakaavoitettavalla alueella ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, ohjaa maakuntakaava asemakaavan laatimista ja kaavaa laadittaessa
on soveltuvin osin otettava huomioon myos yleiskaavan sisaltovaatimukset. Val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet vélittyvat asemakaavoitukseen maakunta-
kaavan kautta ja asemakaavan tulee edistéa niiden toteuttamista. (Maankéaytto- ja
rakennuslaki 132/1999, 54 8.)

2.4.1 Asemakaavan tavoitteet kaupan sijainnin ohjauksessa

Asemakaavan kautta toteutetaan yleiskaavan palveluja ja kauppaa koskevia tavoit-
teita, aluevarauksia ja suunnitteluohjeita. Asemakaavavaiheessa ratkaistaan myos
kaupan rakentamisen yksityiskohtainen sijainti, mitoitus ja liikenteen seké pysa-
koinnin jarjestdminen. Kaupallisia palveluja koskevaa asemakaavaa laadittaessa
keskeisimpia kaavan siséltovaatimuksia ovat palveluiden alueellinen saatavuus ja
litkenteen jarjestaminen. Elinymparistoon kohdistuvat vaatimukset, kuten terveel-
linen, turvallinen ja viihtyisa elinymparisto seka rakennetun ympariston vaalimi-
nen ohjaavat omalta osaltaan myds kauppaan liittyvien asemakaavojen suunnitte-

lua. (Ymparistoministerié 2004, 83.)

Maakuntakaavan ja yleiskaavan siséltovaatimukset seka valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet tahtaavéat palveluiden alueelliseen turvaamiseen.”Palveluiden alu-
eellinen saatavuus tulee turvata yleiskaavassa osoitetulla, palvelurakennetta tuke-
valla yhdyskuntarakenteella.” Asemakaava-alueen tulee yhdessa siihen liittyvien
asemakaava-alueiden kanssa muodostaa ylempiasteisessa kaavassa tavoitteeksi
asetetun palvelurakenteen mukainen kokonaisuus. Asemakaavaprosessin yhtey-

dessé on selvitettava kaava-alueen tarvitsemat julkiset- ja yksityiset palvelut, nii-
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den mitoitusperusteet ja laatu seké sijoittuminen, joko kaava-alueelle tai sen ulko-
puolelle. (Jd&skeldinen & Syrjanen 2010, 339.)

Keskeiset liikenneratkaisut on osoitettu ylemmill& kaavatasoilla ja asemakaavoi-
tuksessa on otettava niiden ohjausvaikutus huomioon. Kadut ja liikennealueet on
mitoitettava asemakaavassa selvitetyn liikennetarpeen mukaisesti. Liikennetarpei-
ta aiheuttavat toiminnot tulee sijoittaa siten, ettd voidaan jarjestaa tarpeelliset lii-
kenneyhteydet mahdollisimman lyhyina ja sujuvina. (Jaaskeldinen & Syrjénen
2010, 345.)

Liikennetarpeen arvioinnissa voidaan kayttaa matkatuotoslukuja, joiden avulla
arvioidaan alueelle suuntautuvien ja sieltd lahtevien matkojen maard. Matkatuotos
voidaan ilmoittaa kévijoiden méarana suhteessa kerrosalaan, tyontekijoiden maa-
raan tai asiakaspaikkojen lukuméaréan. Y mparistoministerié on julkaissut Suomen
ympaéristd sarjaan kuuluvan julkaisun ”Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa”, johon on koottu maankayton ja litkenteen suunnittelun tueksi tie-
toja erilaisten toimintojen tuottamasta liikenteesta, mm. asuminen, kauppa ja tyo-
paikat. Liikennetarvetta koskevia matkatuotoslukuja kaytetaan eri toimintojen
liikenteellisten vaikutusten karkeaan arviointiin tai eri sijaintipaikkojen keskinéi-

seen arviointiin.(Ymparistoministerio 2008, 9, 79.)

2.4.2 Palveluverkkoselvitys ja vaikutusten arviointi

Laadittaessa kaupallista palveluverkkoa koskevia kaavoja tarvitaan palveluverk-
koselvitys kaikilla kaavatasoilla. Kuten jo aiemmin on todettu kaavoituksen tulee
perustua riittviin sekd ajantasaisiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Eri kaavatasoilla
késiteltavat kauppaa koskevat asiakokonaisuudet ovat samoja, joten maakunta-
kaavaa ja varsinkin yleiskaavaa varten laadittuja selvityksiéd voidaan yleensa hyo-
dyntad asemakaavan kaupallisiavaikutuksia arvioitaessa. Asemakaavaa laadittaes-
sa tutkitaan yleensé yhden hankeen vaikutuksia palveluverkkoon, kun taas maa-
kuntakaavassa ja yleiskaavassa kohteena on palveluverkon muutos ja siihen liitty-

vat vaikutukset. Yleiskaavaa varten laadittua palveluverkkoselvitystd voidaan
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kayttad asemakaavoituksessa, koska selvitykset on tehtdva yhté kaava-aluetta ja

sijaintikuntaa laajemmalta alueelta. (Ympéristoministerié 2004, 84.)

Selvitysten tulee kuitenkin olla ajantasaisia, joten asemakaavaa laadittaessa saat-
taa olla tarpeen paivittaa yleiskaavaa varten laadittu palveluverkkoselvitys. Palve-
luverkkoselvityksen osana voi olla my6s liikennevaikutusten arviointi tai se voi-
daan teettad erikseen. Laadittavien selvitysten maéara ja laajuus riippuu olemassa
olevista selvityksista, niiden ajantasaisuudesta ja arvioitavan hankkeen laajuudesta

ja arvioidusta vaikutusalueesta.

Kunta saa viranomaistahojen kannanoton selvitysten riittavyydesta yleensa viran-
omaisneuvottelujen tai kaavasta annettavien lausuntojen kautta. Maankéaytto- ja
rakennuslain mukaan kaava-ehdotuksesta on pyydettéva tarvittavat lausunnot.
Ehdotusvaiheessa kaavaprosessi on kuitenkin jo melko pitké&lld, joten luonnosvai-
heessa kannattaa pyytaa ns. ennakkolausuntoja ainakin merkittavimmissa kaava-

hankkeissa.

Maankaytto- ja rakennuslain 66.2 §:n mukaan valmisteltaessa kaavaa, joka koskee
valtakunnallisia tai seudullisia alueidenkéyttotavoitteita tai jolla muuten on yhdys-
kuntarakenteellisia vaikutuksia, on oltava yhteydessa elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskukseen. Neuvottelu voidaan jérjestaa ajankohtana, joka parhaiten pal-
velee kunnan ja viranomaisten vélisté tiedonkulkua. Hankkeesta riippuen sopiva
ajankohta voi olla jo aivan aloitusvaiheessa tai luonnosvaiheessa, mutta neuvottelu
tulee jérjestd kuitenkin ennen ns. luonnosvaiheen kuulemista. Viranomaisneuvot-
telu on yleensa tarpeen, kun kasitelladn esim. huomattavaa uutta asuin-, tyopaikka-
tai palveluiden aluetta, kuten véhittdiskaupan suuryksikkoda tai myymalékeskitty-

mé&a. (Jadskeldinen & Syrjanen 2010, 415.)

Ns. hankekaavoja laadittaessa on yleensa tiedossa myymaloiden toteuttamisajan-
kohta, myyntitavoitteet, toimiala, kerrosala seké liikenne- ja pysakointijérjestelyt.
Vaikutusten arvioinnissa tulee selvittda arvioidun myynnin suhde kunnan tai seu-
dun ostovoimaan, ostovoiman kehitys, ostovoiman siirtyma seudulla eli selvite-

td&n seudun kaupallinen kokonaiskuva ja arvioidaan hankkeen vaikutukset siihen.
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Hankkeen vaikutuksia arvioitaessa tulee ottaa huomioon myos vaikutusalueella

vireill4 olevat muut hankkeet. (Ympéristoministerié 2004, 84.)

Suurmyymalan kaupunkikuvalliset vaikutukset voivat kohdistua kaupunkikuvan
elavyyteen ja yhtendisyyteen. Uuden myymalan soveltuvuus ymparistoonsa tulee
arvioida ja liséksi tarkastella keskustan ulkopuolelle sijoittuvien yksikoiden vaiku-
tukset keskustan kaupunkikuvaan. Keskustassa tapahtuvia muutoksia arvioitaessa
voidaan kayttad apuna arviointitydn muilta osa-alueilta kertynytta aineistoa kuten
liikenneselvityksia ja yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten selvitysaineistoa.
Suurmyymalan vaikutuksia arvioitaessa tulee kiinnittad erityistd huomiota mah-
dollisiin asiontikayttdytymisen muutoksiin kuten kulkutapaan, kaupassakéyntiker-
tojen viikoittaiseen madraan ja hoidetaanko asiointi tydmatkalla, muussa yhtey-

dessa vai erikseen kotoa. (Ympdristoministerié 2001, 49.)

2.4.3 Kaupan rakentamista ohjaavat asemakaavamaaraykset

Maankaytto- ja rakennuslain (319/2011) 57 §:n mukaan:

Asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja
sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan
asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessa. Ase-
makaavamaaraykset voivat muun ohessa koskea haitallisten ympa-
ristdvaikutusten estamista tai rajoittamista. Vahittaiskauppaa koske-
vista asemakaavamaarayksista saadetaan lisaksi 71 e §:ssa.

Maankaytto- ja rakennuslain (319/2011) 71 e §:ssd todetaan, ettd asemakaava-
maarayksilla voidaan ohjata kaupan laatua ja kokoa, jos se on tarpeen kaupan pal-
veluiden saatavuuden turvaamiseksi. Asemakaavamééaraysten tarpeellisuutta arvi-
oitaessa ne tulee kytked alueidenkayttotavoitteisiin, asemakaavan tarkoitukseen ja

sisaltévaatimuksiin. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 384.)

Huhtikuussa 2011 57 8:std poistettiin kohta joka koski kaupan laadun ja koon
séantelya asemakaavamaarayksilla. Pykalaan lisattiin viittaus uuteen pykalaéan 71

e, jossa asia on esitetty saman sisaltoisend kuin aiemminkin. Kaavaméaéarayksilla
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voidaan ohjata myds rakentamisen soveltuvuutta ympéristoonsa, kaupunkikuvaa,
pysakointialueiden toteuttamista ja jopa myymaloiden sisétilaratkaisuja. Kaavassa
voidaan antaa kaupan laatua ja maaréa koskevien maaréayksia vain, jos kaytettavis-
sé& on palveluiden saatavuutta koskevia selvityksid ja vaikutusten arviointia (Ym-
paristoministerio 2004, 81, 88.).

Asemakaavassa osoitetaan kaupan tarvitsemia liiketiloja varten liikerakennusten

korttelialueita, KL.

Kaavatasojen valisen tehtdvanjaon mukaan seudullisesti merkittavéat vahittaiskau-
pan suuryksikot osoitetaan maakuntakaavassa. Asemakaavassa ei voida osoittaa
maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoitd maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueen tai nimenomaisesti véhittdiskaupan suur-

yksikdille tarkoitettujen alueiden ulkopuolelle. (Ympéristoministerio 2004, 82.)

Maakuntakaavan tai oikeusvaikutteisen yleiskaavan keskustatoimintojen alueen
ulkopuolella vahittaiskaupan suuryksikkd osoitetaan asemakaavassa liikeraken-
nusten korttelialueena, jonne saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon KM. KM-
merkintd mahdollistaa monenlaisten myymal6iden rakentamisen, kuten hypermar-
ketin, tavaratalon tai erikoiskaupan suurmyymaélén. KM-korttelialueelle saa sijoit-
taa myos vahittdiskaupan myymalakeskittymén. Vaihtoehtoisesti kaavaan voidaan
varata nimenomaan myymalékeskittymille tarkoitettu korttelialue, liikerakennus-
ten Korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon KMK. (Ymparis-
tOministerio 2004, 96.)

Vahittdiskaupan suuryksikon sijoittuessa maakuntakaavan tai yleiskaavan keskus-
tatoimintojen alueelle ei valttamétta tarvita KM-merkintdd, mutta merkinnén kéyt-

tdminen on kuitenkin suositeltavaa. (Ympéristoministerié 2003, 45.)

KM -alueen kaavamaarayksessa voidaan mm. madritella alueelle sijoittuvien suur-
yksikoiden lukumé&éra ja se, mitd kaupan toimialoja alueelle saadaan sijoittaa.
Mééaraykselld voidaan ohjata esim. péivittéistavarakaupan suuryksikdiden sijoit-

tumista ja lukumaarad. (Ympéristoministerio 2003, 45.)
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3  MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN VAHITTAISKAUPPAA
KOSKEVIEN SAANNOSTEN TARKISTUS

3.1 Kaupan sijainnin ohjauksen ongelmia 2000-luvulla

Kaupan toimintaymparistdssa tapahtuneen nopean muutoksen vuoksi ymparisto-
ministeri6 katsoi vahittaiskaupan suuryksikéiden sijainnin ohjauksen toimivuuden
ja ajantasaisuuden kokonaisvaltaisen selvittamisen ajankohtaiseksi ja tarpeellisek-
si. Ymparistoministeri6 asetti lokakuussa 2008 Matti Auran johdolla toimineen
kaupan sijainnin ohjauksen tyoryhmén. Tydryhma selvitti erityisesti suurten vaiku-
tuksiltaan seudullisten suuryksikdiden ohjauksessa esiintyneitd ongelma. (Halli-
tuksen esitys 2010, 2.)

Tyo6ryhmaén tehtavana oli arvioida

— kaupan sijainnin merkitysta yhdyskuntakehityksen muutostekijana
— kulutuskayttaytymisen muutosten ja kaupan palvelujen vastaa-

vuutta

— ilmastonmuutoksen hillinnén vaikutuksia kaupan sijaintiin ja ra-
kenteeseen

— kaupan sijainnin ohjauksen vaikuttavuutta ja ajanmukaisuutta se-
ka

— jatehda tarpeelliseksi katsomiaan ehdotuksia arviointien tulosten
perusteella. (Aura 2009, 3.)

Tydryhma on raportissaan arvioinut kaupan ohjauksen toimivuutta ja todennut,
ettd keskeisind ongelmatekijoind ohjauksessa ovat olleet vahittaiskaupan yksikko-
koon kasvu ja myymalatyyppien muutos. Eniten vaikeuksia on ollut merkityksel-
taan seudullisten suuryksikdiden sijainnin ohjauksessa. Vahittaiskaupan suuryksi-
koita koskevat sadnnokset ovat sijainneet hajallaan maankéytto- ja rakennuslaissa
ja ne ovat olleet esitystavaltaan tulkinnanvaraisia. Tilanne on vaikeuttanut koko-
naiskasityksen muodostamista ohjausmenettelysta ja keskeiset suunnittelumaara-
ykset ovat valittyneet puutteellisesti kdytantoon. Kaupan sijainnin ohjauksen kes-
keisend suunnitteluperiaatteena pidettdva keskustan ensisijaisuus suuryksikon si-
jaintipaikkana on sanottu epasuorasti asemakaavan oikeusvaikutuksia koskevassa
58. 3 8:ss4. (Aura 2009, 33.)
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Maakuntakaavoissa ei ole otettu kantaa seudullisten suuryksikkdjen mitoitukseen
eika toteuttamisen ajoitukseen. Useimmissa maakuntakaavoissa on maéritelty
seudullisesti merkittavén vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja. Kokorajana on
kaytetty 2 000, 5 000 ja 10 000 kerrosneliometrid. Kaupan rakentamishankkeiden
koko saattaa olla naihin lukuihin verrattuna lahes kymmenkertaisia 50 000,

100 000 tai jopa 150 000 kerrosalaneliometrid. Maakuntakaava ei ndissa tapauk-
sissa anna suuntaviivoja kuntatasolla hankkeiden koon méérittelyyn. (Aura 2009,
34.)

Paljon tilaa vaativan kaupan kasitetta ei ole maaritelty maankaytto- ja rakennus-
laissa. Ymparistoministerio on antanut 2000-luvun alussa suosituksen paljon tilaa
vaativan kaupan tulkinnasta, mutta se voidaan katsoa vanhentuneeksi. Myymala-
tyypit ovat kymmenesséd vuodessa muuttuneet ja tuotevalikoimat laajentuneet seka
monipuolistuneet. Kaupan yritysten kohtelu ei tulkintaongelmien vuoksi ole ollut
valtakunnallisesti yhdenmukaista. Kéytannon tydssa ovat tulkintaongelmat olleet
paaroolissa ja keskeiset kaupan ohjauksen tavoitteet ovat hamértyneet taka-alalle.
(Aura 2009, 35.)

Vahittdiskaupan suuryksikdon maankaytto- ja rakennuslaissa madariteltya kokorajaa
on arvosteltu kilpailullisin perustein, l1ahinna koettu kokorajan estdvan uusien yk-
sikdiden rakentamisen ja estavén uusien toimijoiden hankkeita. Suuryksikéiden
sijainnin ohjauksen yhtené tavoitteena on ollut riittdvan paivittaistavarakaupan
lahimyymalaverkon sailyminen ja autottomien talouksien asiointimahdollisuuksi-
en turvaaminen. Keskeisilla kaupunkiseuduilla tavoitteet ovat toteutuneet, mutta
niiden ulkopuolella palveluiden saatavuus on heikentynyt vuosina 2000-2008.
(Aura 2009, 36.)

3.2 Kehittdmistavoitteet

Kaupan sijainnin ohjauksen arviointitydryhman raportin (Aura 2009, 12-17).

mukaan kaupan sijainnin ohjauksen keskeisia tavoitteita ovat:
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Kestdvan yhdyskuntakehityksen ja palveluiden saatavuuden turvaaminen

Maankaytto- ja rakennuslain keskeisena tavoitteena on ollut hillita kaupan palve-
luiden siirtymista keskustojen ulkopuolelle ja pois asuinalueilta. Kaupunkien kes-
kustojen elivoimaisuus tulee turvata ohjaamalla véhittaiskaupan suuryksikot ensi-
sijaisesti sinne. Asuntoalueiden péivittaistavarakauppojen elinvoimaisuutta tulee
tukea kaavoituksella siten, ettd myymaloilla on riittdva asiakaspohja. Eri vaesto-
ryhmien ja autottomien talouksien palveluiden saatavuus tulee turvata. L&hikaup-
pojen sailyminen on tarkeéa seka autottomien talouksien etta asiointimatkojen
pituuksien kannalta. Viimeisen 20 vuoden aikana yhdyskuntarakenne on sek&
eheytynyt etta hajautunut tarkastelualueesta riippuen. Suurilla ja keskisuurilla kas-
vavien kaupunkiseutujen ydinalueilla on tapahtunut eheytymisté tdydennysraken-
tamisen ansiosta. Kasvavien kaupunkien reuna-alueilla, taantuvilla kaupunkiseu-
duilla ja taajamissa on tapahtunut merkittdvad yhdyskuntarakenteen hajautumista.
Liikenteen solmukohtiin on rakennettu kaupan alueita. Tieverkkoa on kehitetty
aktiivisesti, erityisesti ulosmeno-, ohitus- ja kehateiden rakentaminen on vaikutta-

nut alueiden saavutettavuuteen ja kiinnostavuuteen kaupallisessa mielessa.

llmastonmuutoksen hillintd

Ostos- ja asiakasliikenteen kasvu tulee pysayttaa ja kaantaa laskuun. Valtakunnal-
lisen henkil6liikennetutkimuksen 2004-2005 mukaan asiointiliikenne on ollut yksi
voimakkaimmin kasvavista liikenteen sektoreista, vuonna 2005 asiointiliikenne
oli 20 % henkilbautoliikenteestd. Kaupan sijainti vaikuttaa merkittavasti asiointi-
matkojen pituuteen ja kéytettavaan kulkumuotoon. Keskustojen ulkopuolella si-
jaitseville kaupan alueille kuljetaan paasaantoisesti henkildautoilla. Asuinalueiden
paivittaistavarakauppoihin kuljetaan yleensa kavellen tai polkupyorillé ja autoa

kaytettdessa matka on lyhyempi kuin muualle suuntautuvat asiointimatkat.

Vaestdn ikddntymiseen varautuminen
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Yli 70-vuotiaat ovat tulevaisuudessa kaupan palveluiden saatavuuden kannalta
merkittava ja voimakkaasti kasvava ryhma. Heidan osuutensa véestosta on arvioi-
tu olevan noin 20 % vuonna 2040, mika tarkoittaa sen yli kaksinkertaistuneen
nykytilanteeseen nahden. Ikaantyneiden lukumaéra kasvaa eniten vuosina 2015-
2030, jolloin myo6s avuntarve asumisessa ja kaupassakéynnissa lisdéntyy. Palve-
luiden hyvé saavutettavuus eli ns. lahipalvelut véhentavat avun tarvetta. Myos
pienten asuntokuntien méaaré on jatkuvasti kasvanut ja kehityksen ennustetaan
jatkuvan tulevaisuudessakin. Vuoden 2008 lopussa kaikista asuntokunnista yli 70

% kasitti yksi tai kaksi henkil6a.

Edellytykset toimivalle kilpailulle

En 16ytanyt raportista kilpailundkokulmaa kasittelevaa osiota. Kuluttajavirasto
onkin todennut lausunnossaan ympéristoministeriolle, etta raportissa ja siihen si-
séltyvissé toimenpide-ehdotuksissa ei juurikaan tuoda kilpailundkdkulmaa esille.
Toimeksiannon mukaan tyéryhmaén piti hyddyntaa tausta-aineistona selvitysmies
Matti Purasjoen raporttia "Kauppa, kaavoitus ja kilpailu”. Kuluttajaviraston lau-
sunnon mukaan kilpailun toimivuuden nakdkulma on tirked. ” Kaavoitus ei sellai-
senaan luo kilpailua, mutta se maarittad toiminnan puitteet ja joko antaa mahdolli-
suuden osallistua kilpailuun tai rajoittaa nditd mahdollisuuksia.” (Kilpailuvirasto

2009.)

3.3 Hallituksen esityksen 309/2010 paéperiaatteet

Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen tavoitteena on selkiyttda vahittaiskaupan
ohjauksen periaatteita ja ajantasaistaa ohjausmenetelmét vastaamaan tapahtunei-
siin muutoksiin kaupan toimialalla ja yhteiskunnassa seka varautumaan tuleviin

olosuhteiden muutoksiin.

Hallituksen esitys (HE 309/2010) laiksi maanké&ytto- ja rakennuslain muuttamises-

ta sisaltada seuraavat keskeiset muutosehdotukset:
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Vahittaiskauppaa koskevat sadnnokset kootaan laissa uuteen omaan lu-
kuun. Vahittaiskaupalle asetetaan erityiset siséltdvaatimukset, joita sovel-
letaan maakunta- ja yleiskaavoihin.

Kaupan sijainnin ohjauksen tavoitteena on asuntoalueiden kaupallisten
palveluiden saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen seka keskusta-
alueiden aseman vahvistaminen.

Maakuntakaavoissa tulee esittaé vahittaiskaupan suuryksikén enimmaismi-
toitus ja seudullisen suuryksikon alaraja.

Palveluverkkoselvitysten merkitysta korostetaan maakunta- ja yleiskaavoi-
tuksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 114 8:st4 kumotaan toinen momentti, joka
koskee paljon tilaa vaativan erikoistavarankauppaa. Paljon tilaa vaativa
erikoistavaran kauppa siirtyy vahittaiskaupan suuryksikoité koskevan
suunnitteluvelvoitteen piiriin.

Uusi periaatteellinen saannos, jonka mukaan keskusta-alueet ovat ensisi-
jaisia vahittaiskaupan suuryksikoiden sijaintipaikkoja. Tarkoituksena on
tarkentaa nykyisté lakiin sisaltyvaa epésuoraa ilmaisua.

Vahittdiskaupan suuryksikon kokorajaa ei muuteta. Kaikki yli 2000 ker-
rosneliometrin kokoiset vahittaiskaupan myymaélat ovat lain tarkoittamia
vahittaiskaupan suuryksikoita.

Siirtymasaannoksiin on kirjattu neljan vuoden siirtymakausi. Ennen lain
voimaantuloa hyvéksyttyihin kaavoihin sovelletaan aikaisempaa saantelya.
Siirtymékauden aikana kunta voi hyvaksya merkitykseltd&n seudullisen ti-
laa vaativaa erikoistavan kaupan yksikkoa koskevan yleis- tai asemakaa-

van alueelle joka ei ole maakuntakaavassa osoitettu tdéhén tarkoitukseen.
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4  SAHKON KAUPPAPAIKAN KAAVOITUS

Huittisten kaupunki on vuosina 2007-2009 keskittanyt raakamaan hankintaansa
aivan ydinkeskustan tuntumassa oleville alueille. Keskustan itdpuolelta on hankit-
tu noin 15 hehtaaria uutta asuinaluetta varten ja valtateiden 2, 12 seké kantatien 41
risteysalueen itdpuolelta noin 18 hehtaaria kaupallisten palveluiden kehittdmista
varten. Naistd maa-alueista noin 13 hehtaaria sijaitsee Sahkon kaupunginosassa
valtatien 2 pohjoispuolella rajoittuen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja

asemakaavoitettuun alueeseen.

Sahkon kaupunginosasta on kehittynyt vuosien varrella vilkas kauppapaikka l&-
hinnd erinomaisen liikenteellisen sijainnin ja nékyvyyden ansiosta. Sahkon ny-
kyinen alue on rakentunut vuonna 1990 vahvistetun asemakaavan paaperiaatteiden
mukaisesti siten, ettd valtatien 12 suuntaisen kokoojakadun, Sahkonkadun, ja val-
tatien valinen alue on kaupan aluetta. Myos valtatieltd 12 keskustaan johtavan
kokoojakadun, Risto Rytin kadun, molemmin puolin on liiketontteja. Maanomis-
tusoloista johtuen huomattava osa naista Risto Rytin kadun varren tonteista on

rakentamattomia.

Sahkon alueen kaavoitusta on jatkettu 2000-luvulla ja vuonna 2010 laadittiin noin
1,2 hehtaarin alueelle ns. postimerkkikaava nykyisen asemakaavan jatkeeksi valta-
tien 12 varrelle. Huittisten kaupunki myi tontin syksylld 2010 Masku-Kiinteistot
Oy:lle, ja siella aloitettiin maaliskuussa 2011 noin 3700 k-m?n ns. laajan tavara-
valikoiman myymalan, Tarjoustalon, rakennusty6t. Valtatien 2 etel&puoleisille
alueille laadittiin asemakaava vuonna 2009 ja kohteeseen rakennettiin vuonna
2010 ABC-liikenneasema. Liséksi kaupungilla on myynnissa liikenneaseman vie-

ressa kaksi liiketonttia.

Tassé luvussa tarkastellaan 1&hemmin Sahkon kaupunginosassa sijaitsevan noin 10
hehtaarin alueen kaavoitusprosessia mukaan lukien Satakunnan maakuntakaavan
ja Huittisten kaupungin keskustan ja sen lievealueden oikeusvaikutteisen osayleis-

kaavan laadintavaiheet. Maakuntakaavaa ja yleiskaavaa on laadittu samanaikaises-
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ti ja asemakaavaprosessi aloitettiin yleiskaavaehdotuksen hyvaksymisen jélkeen
tammikuussa 2011. Huittisten kaupungissa kdytetdan tasta suunnittelualueesta

tyonimed ”Sahkon kauppapaikka”.
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. Kaavaehdotus

Kuvio 5. Kohdealuetta koskevat vireilla olevat maakuntakaava-, yleiskaava- ja

asemakaavaprosessit ja niiden vaihe.

4.1 Sahkon kauppapaikka Satakunnan maakuntakaavassa
4.1.1 Satakunnan ensimmaisen maakuntakaavan laadintahistoriaa

Satakunnan maakuntakaavan laatiminen kéynnistettiin helmikuussa 2003, maa-
kuntakaavaluonnos oli néhtéavilla touko-kesdkuussa 2008 ja ehdotus touko-
kesakuussa 2009. Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavaehdotuksen joulukuussa
2009, ja kevaallad 2010 kaava lahetettiin vahvistuskasittelyyn ympéristoministeri-
00n. Satakuntaliiton kaavoituskatsauskirjeen mukaan vahvistuspaatosta odotetaan

syksyyn 2011 mennessa.

Satakunnan maakuntakaava laaditaan ns. kokonaismaakuntakaavana koko maa-
kunnan alueelle ja kaava kattaa kaikki maankaytto- ja rakennuslain 28 §:n edellyt-
tdmat sisaltovaatimukset. Maakuntahallitus on ohjannut omalta osaltaan kaavan

laadintaa, kuitenkin maakuntahallituksen nimedméa maakuntakaavatoimikunta on
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toiminut varsinaisena valmistelun ohjaajana. Maakuntavaltuusto on hyvéksynyt

kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen. (Satakuntaliito 2009a, 10.)

4.1.2 Kauppa Satakunnassa — Satakunnan palveluverkkoselvitys

Kauppa Satakunnassa -julkaisu valmistui vuonna 2009 maakuntakaavan ollessa jo
ehdotusvaiheessa. Maakuntakaavaluonnokseen oli merkitty olemassa olevat vahit-
taiskaupan suuryksikot KM-kohdemerkinnalld, joten maakuntakaavaluonnos oli

talt4 osin nykytilanteen toteava.

Palveluverkkoselvitys tuotettiin Satakuntaliitossa ja hanketta varten palkattiin
projektitutkija. Selvityksen ohjauksesta vastasi maakunta-arkkitehti ja sen edisty-
mista valvoi yhteistydryhma, jossa olivat edustettuina kaupan toimijatahot seka
tutkimuksen asiantuntijat. Yhteistydryhmassa olivat mukana Satakunnan Osuus-
kaupan talousjohtaja, Suomen Lahikauppa Oy:n suunnittelupdallikko ja kauppa-
paikkapaallikkd, Kokkolan Halpa-Halli Oy:n myymalapaallikkd, RuokaKesko
Oy:n toimitusjohtaja, Osuuskauppa Keulan toimitusjohtaja ja toimialajohtaja,
Rauman ja Satakunnan kauppakamarien edustajat, Turun kauppakorkeakoulun
professori ja tutkija, Tiehallinnon maank&ayton asiantuntija, Lounais-Suomen ym-
paristokeskuksen ylitarkastaja ja Satakuntaliiton edustajat (4 kpl). Julkaisun taus-
ta-aineistoksi tehtiin kirjekysely kuntien kaavoittajille ja paivittaistavarakaupan
toimijoille vireilla olevista ja mahdollisesti lahiaikoina vireille tulevista kaupan
hankkeista. (Satakuntaliitto 2009b, 1-3.)

Voidaan todeta, ettd tydryhman koostumus oli todella monipuolinen. Matti Puras-
Joki suosittaa kuitenkin raportissaan Kaavoitus, kauppa ja kilpailu (Ymparistémi-

nisterio 2009, 17), etté suoria yritysedustuksia tulisi valttaa.

Palveluverkkoselvityksessé tutkittiin kehitystd kuntakeskuksissa. Huittisten tode-
taan olevan monipuolinen kaupallinen keskus monine marketteineen ja erikoista-

varaliikkeineen. Paikkakunta on myos vilkas henkil6- ja tavaraliikenteen sek& au-
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tokaupan keskus. Huittinen on lahes omavarainen kauppa- ja muiden palvelujen
suhteen, sek& kaupunki on lisaksi ostovoiman sisaanvirtauksen kohde. Oman kau-
pungin osuus tavaroista ja palveluista on 80-100 %. Kaupan hakeutuminen valta-
teiden tuntumaan tulevaisuudessa on varsin todennékdista. Kehitys hajauttaa kau-
pan palveluja seké nykyisté tiivista yhdyskuntarakennetta. Toisaalta Huittisten
kaupallinen keskusta sijaitsee aivan ristedvien valtateiden 2 jal2 tuntumassa, joten
tulevien kaupan palveluiden saavutettavuus on kuitenkin hyva. Julkaisussa tode-
taan myos, ettd liikevaihdon asukaskohtainen maara eroaa muun Satakunnan kun-
tien liikevaihdosta Porin, Rauman ja Huittisten osalta. Naissa kunnissa liikevaihto
asukasta kohden ylittaa selvasti koko maan keskiarvon. (Satakuntaliitto 2009b, 56,
74-75.)

4.1.3 Satakunnan maakuntakaavaehdotus

Maakuntakaavaselostuksessa todetaan koskien keskusverkkoa ja palvelurakennet-
ta Satakunnassa, etta selvitysten mukaan Porin asema maakunnan keskuksena on
selva samoin kuin Rauman asema seuraavaksi merkittdvampana keskuksena.
Rauma voidaan katsoa merkittavyydeltddn maakunnan osakeskukseksi, kun taas
Kankaanpéé, Harjavalta ja Huittinen ovat keskusominaisuuksiltaan seutukeskus-
tasoisia. Seutukeskuksissa on laaja palvelutarjonta ja sielld k&y useiden lahikunti-

en asukkaita toissa, ostoksilla ja asioimassa. (Satakuntaliito 2009a, 15.)
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Pohjois-Satakunta

Maakunnan aluerakenne
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Keskusverkko 2009

Maakuntakeskus
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Seudullinen keskus

Ylikunnallinen keskus .‘l

Paikallinen keskus
jhtaat

Kuvio 6. Satakunnan aluerakenne (Satakuntaliitto 2009a.)

Keskustatoimintojen alue (C)

Merkinnalla on osoitettu palveluiltaan kaupunkitasoisten keskusten seka seudullis-
ten keskusten ydinalueita, joilla sijaitsee ns. sekoittuneita keskustatoimintoja ku-
ten palvelu-, hallinto- ja asumistoimintoja seké niihin liittyvia liikenne- ja puisto-
alueita. Keskustatoimintojen alueelle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksi-
koita. Suunnittelumaarayksen mukaan yksityiskohtaisessa suunnittelussa on Kiin-
nitettdva huomiota arkkitehtuuriin, ympéristokuvaan ja ominaispiirteisiin, suunnit-
telussa tulee huomioida myds viihtyisyyteen ja toimivuuteen liittyvét tekijat. Ja-
lankulku-, huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen tulee olla hairiéttémat ja tar-
koituksenmukaiset. Palvelu- ja liiketilatarjonnan tulee olla riittavéa. Yksityiskoh-
taisessa suunnittelussa on huomioitava myods kulttuuriympdriston arvot ja turvat-
tava niiden séilyminen samoin kuin luonto- ja maisema-arvot. Ndma arvot on tur-
vattava my6s eheyttavan suunnittelun yhteydessa. Véahittaiskaupan suuryksikoiden

tulee arkkitehtuuriltaan ja sijoitukseltaan sopeutua ymparistoon. Yksikoiden mi-
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toituksessa tulee huomioida keskustan palvelutarjonta, jota niiden tulee tdyden-
t&4.(Satakuntaliitto 2009a, 41-42.)

Huittisten kaupungin ja Satakuntaliiton valilla kaytiin keskustelua keskustatoimin-
tojen alueen laajuudesta maakuntakaavan luonnosvaiheessa. Vaihtoehtoina olivat
keskustatoimintojen alueen rajautuminen Loimijokeen, Sahkonkatuun tai valtatei-
hin. Keskustelu liittyi osaltaan myds kaupungissa kdynnissé olevaan yleiskaava-
tyohon, tavoitteena oli saada molemmat kaavat yhteensopiviksi keskenddn. Selvaa
oli, ettd vuonna 1993 hyvaksytyssa yleiskaavaehdotuksessa esitettya keskustatoi-
mintojen aluetta tulee laajentaa. Kaupunki esitti lausunnossaan maakuntakaava-
luonnoksesta 18.6.2008, etta keskustatoimintojen alue tulee ulottaa Sahkon alueel-
le valtateiden risteysalueeseen asti. Kaupungilla ei vield t&ssa vaiheessa ollut kay-
tossé omaa palveluverkkoselvitystd. Ajatuksena oli, ettd Sahkon ja keskustan tulee
muodostaa yhtendinen, kiinte& kokonaisuus ja Sahko toimii keskustan laajentu-
misalueena. Samassa yhteydessa keskusteltiin Sahkon alueen maisema-arvoista,
koska alue siséltyi vuoden 1993 inventoinnin mukaiseen valtakunnallisesti arvok-

kaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Satakuntaliiton kanta oli, ettd Sahkon alueelle ei tule muodostumaan sekoittuneita
kaupunkitoimintoja siséltdvaa varsinaista keskusta-aluetta, johon siséltyy yleensa
my0s asumista. Keskustatoimintojen aluevarauksen ulottaminen koko Sahkon
alueelle, joka on valtateiden infrastruktuurin hallitsemaa, paljon tilaa vaativalle
kaupalle ja véhittdaiskaupan suurmyymaldille varattua aluetta, ei ole yhdyskuntara-
kenteellisesti tarkoituksenmukaista. Sahkon kaupallinen alue ei mydskéan tayta
viihtyisan, vetovoimaisen historian kerroksia ilmentavéan kaupunkikeskustan tun-
nusmerkkejd. Keskustatoimintojen alueelle on mahdollista sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikoitd, mutta aluevarausta ei voida kayttaa vain, jotta véhittaiskaupan
suuryksikon sijoittaminen tulisi sallituksi (KHO:2003:60 It4&-Uudenmaan maakun-
takaava). (Maakuntahallitus 2009.)
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Vahittaiskaupan suurmyymaéldiden alue (KM)

Merkinnalla on osoitettu keskustatoimintojen alueitten ulkopuolisia alueita, joille
voidaan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltaan seudullinen vahittaiskaupan
suuryksikko. Alueelle voidaan sijoittaa myos erikoistavarakaupan yksikoita ns.
retail park -tyyliseksi kokonaisuudeksi. Suunnittelumadrédyksen mukaan mitoituk-
sessa, sijoittumissuunnittelussa ja ajoituksessa on otettava huomioon seudun tasa-
painoinen palvelurakenteen kehittdminen. Vahittaiskaupan suuryksikko ei saa
merkittavasti heikentéa alueellista palvelutarjontaa tai eri vaestéryhmien palvelui-

den saavutettavuutta.

Satakunnassa merkitykseltd&n seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko on Porissa
ainakin yli 5000 k-m? ja muualla ainakin yli 3000 k-m?, elleivat selvitykset erityi-
sesti osoita muuta. Paivittaistavarakaupan osalta yksikon laajuus maaraytyy vaiku-
tustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella yksityiskohtaissmmassa suun-
nittelussa. Maakuntakaavassa on kéytetty vahittaiskaupan suurmyymaloiden alue-
ja kohdemerkintdja. Olemassa olevat vahittaiskaupan suuryksikot tai alueet on
merkitty joko kohde- tai aluemerkinnélla ja naiden yksikoiden vaikutukset on sel-
vitetty jo asemakaavoitusvaiheessa. Uudet vahittaiskaupan suurmyymaélédalueet on
merkitty "Kauppa Satakunnassa” -selvityksen perusteella, jossa niiden alueraken-
teelliset ja ostovoimaan kohdistuvat vaikutukset on selvitetty. (Satakuntaliitto
2009a, 43.)

Erikoiskauppojen keskuksista kéytetddn myds nimed retail park, keskus muodos-
tuu yleensé useasta liikerakennuksesta ja siella toimii lahinna erikoiskaupan myy-
maloita. Erikoiskauppojen keskukset sijaitsevat yleensd keskusta-alueiden ulko-
puolella, rakennukset ovat yksikerroksisia ja aukeavat yhteiselle pysakointialueel-
le. (Kauppa 2010, 112.)

Kauppa Satakunnassa -selvityksen mukaan seudullisesti merkittdvan vahittaiskau-
pan suuryksikon pinta-alarajat perustuvat kaupan toimijoille ja kuntien edustajille

tehdyn kirjekyselyn tuloksiin. Hanke on seudullisesti merkittavé, jos pinta-alarajat
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tayttyvat ja vaikutukset ulottuvat sijaintikuntaa laajemmalle alueelle seké yksikko

sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella. (Satakuntaliitto 2009b, 5.)

S, s

Kuvio 7. Ote Satakunnan maakuntakaavaehdotuksesta (Satakuntaliitto 2010.)

4.2 Sahkon kauppapaikka Huittisten osayleiskaavaehdotuksessa 3.12.2010

4.2.1 Osayleiskaavan tavoitteet

Kaupunginhallitus on toukokuussa 2007 méaritellyt yleiskaavalle alustavat
sisall6lliset tavoitteet, jotka perustuivat kaupungin strategian 2010 seké

yleiskaavan 2010 tavoitteisiin. Paatoksen mukaan tavoitteita ovatseuraavat:

— luoda vetovoimainen kaupunkikeskusta, jossa on hyvat
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kaupalliset palvelut

madritell& alueen eri kasvusuunnat seka osoittaa riittavat
aluevaraukset elinkeinoelamaén tarpeisiin

edistad mittakaavaltaan ihmislaheisen, arvonsa séilyttavan ja
laadukkaan asuinympariston muodostumista alueelle

selkiyttdd rantojen kayton periaatteita

suunnitella alueen maankaytta tukeva liikenneverkko
yleispiirteisesti

osoittaa alueen virkistys- ja ulkoiluverkostolle riittavat
aluevaraukset seka yhtenaistaa ja kehittaa niiden kayton
mahdollisuuksia.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa tammikuussa 2008 yleiskaavan sisallolli-
siin tavoitteisiin liséttiin tavoitteet ilmastonmuutoksen huomioimisen edistamises-
t& Huittisten kaupunkirakenteen kehittamisessé seka kaupungin ainutlaatuisten

kulttuuri- ja muiden ymparistéjen vaalimisesta.

Lokakuussa 2008 kaupunginhallitus valitsi osayleiskaavaluonnoksen laatimisen
pohjaksi ja paéaperiaatteeksi tiivistdvan vaihtoehdon, jossa padpaino on keskustan
tdydennysrakentamisessa seka uusien asemakaavoitettavien alueiden keskittami-
sessd ydinkeskustaan ja sen ldhialueille. Luonnoksen laatimista ohjaa soveltuvin
osin myos laajentava vaihtoehto. Kaavassa tulee vélttdd maankayton laajentamista
valtatien 12 lansipuolelle. Luonnosta laadittaessa tulee ottaa huomioon kaupungin
omistamat elinkeinoeldman kehittdmiseksi hankitut alueet. Lisdksi uusien asuin-
alueiden sijoittelussa tulee huomioida mahdollisuuksien mukaan kaupungin
maanomistus ja rantojen kaytto rakentamiseen mm. Loiman kylassa. (Huittisten
kaupunginhallitus 2007, 2008.)

4.2.2 Osayleiskaavan laadintavaiheita

Huittisten kaupungin keskustaa ja sen lievealueita koskevan oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan laatimisprosessi on aloitettu vuoden 2008 alussa ja kaavan laatija-
na toimii Poyry Finland Oy. Kaava laaditaan noin 4000 hehtaarin alueelle, joka
siséltad kaupungin keskustan, koko asemakaavoitetun alueen seka sen lievealueet,

joilla on todettu suunnittelu- ja maank&ytén ohjaustarpeita eli ns. rakentamis-
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painealueet. Kaavan tavoitevuosi on 2030 eli 10 vuotta pidempi kuin maakunta-
kaavan, joka on 2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan maapoliitti-
nen toimikunta ohjaa ja valvoo yleiskaavatyota seka paattaa keskeisista linjauksis-

fa.

Osayleiskaavaluonnos on ollut ndhtavillg 21.9.- 20.10.2009. Kaavasta saatiin 35
huomautusta ja 10 ennakkolausuntoa. Kauppaa koskien Lounais-Suomen ymparis-
tOkeskuksen ja Satakuntaliiton ennakkolausunnoissa oli kommentteja, etté véhit-
taiskaupan laadun, mééran ja sijoittumisen tulee olla selvityksiin perustuvaa. Sah-
kon uuden kaupan alueen tulisi niveltyd mahdollisimman hyvin vanhaan keskusta-
alueeseen ja tukea sen palvelujen sdilymista. Ennakkolausuntojen perusteella
luonnosvaiheen selvityksia tdydennettiin laatimalla Huittisten kaupallinen selvitys
ja Sahkon kauppapaikan vaikutusten arviointi. Ylimaaraisessa viranomaiskokouk-
sessa lokakuussa 2010 todettiin, ettd kaavaehdotuksessa esitetty kaupan ratkaisu
on kehittynyt hyvaan suuntaan luonnokseen verrattuna. Mitoitus ei ole kohtuuton
ja maarayksilla on ohjattu mm. toteuttamisen ajoitusta. Lisaksi todettiin, ettd
maankaytto- ja rakennuslain vireilla oleva muutos on aiheellista varmuuden vuok-
si ottaa huomioon ja lisata P-alueiden paljon tilaa vievad kauppaa koskeviin kaa-
vamaarayksiin maininta, etta alueelle sijoittuvan tilaa vievan kaupan yksikkdkoko

saa olla kerrosalaltaan yli 2000 kerrosneliometria.

Kaavaehdotusta laadittaessa keskeisid asiakokonaisuuksia olivat kauppaa koskevat
kaavamaaraykset, arvokkaat kulttuuriymparistot ja maisema-alue, Natura-
arvioinnin valitukset kaavaehdotukseen ja Takkulan liikennejarjestelyt. Osayleis-
kaavaehdotus oli ndhtavilla 3.1.- 2.2.2011 ja lausunnot pyydettiin 25.2. mennessa.
Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus totesi lausunnossaan,
ettéd yleiskaavatason ratkaisua voidaan pitda perusteltuna vahittaiskaupan suuryk-
sikkdjen osalta, kaupan sijoittumisen ohjaamisesssa on kiinnitetty huomiota myos
muodostuvaan kaupan palvelurakenteeseen. (Varsinais-Suomen elinkeino-
Jiikenne- ja ymparistokeskus 2011.)

Satakuntaliitto totesi lausunnossaan, etté yleiskaavaehdotuksen maankéayttoratkai-

sut tdydentévat ja tiivistavat kaupungin nykyista keskustaa ja soveltuvat seutukaa-
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van yhdyskunta- ja aluerakennetta koskeviin maankayttotavoitteisiin. (Satakunta-
liitto 2011.)

4.2.3 Palveluverkkoselvitykset ja vaikutusten arviointi

Oikeusvaikutteisen osayleiskaavan luonnoksen laatimiseen liittyvassa ylimaarai-
sessd viranomaisneuvottelussa helmikuussa 2009 todettiin kaupallisten vaikutus-
ten selvitystarve. Kaupan suuryksikdiden sijoittumista on tarpeen selvittaa tar-
kemmin ja tutkia osoitetaanko ne erillisind KM-alueina vai sijoittuvatko ne C-
alueelle. (Huittisten kaupunki 2009.)

Huittinen, Kaupan palveluverkkoselvitys 20.5.2009

Huittisten kaupunki tilasi Entrecon Oy:lta kaupan palveluverkkoselvityksen joka

on osa yleiskaava-aineistoa.

Huittisten vaestomaara on noin 10 000 asukasta ja tilastokeskuksen ennusteen
mukaan méaara pysyy suunnilleen samalla tasolla vuoteen 2030 asti. Tarkastelualu-
een vaestomaaré on noin 84 000 henkil6, alueeseen sisaltyvat Huittinen, Koke-
maki, Eura, Koylio, Sékyla, Loimaa, Punkalaidun ja Sastamala. Huittisten keskus-
tassa vaeston todetaan sijoittuneen noin 60 prosenttisesti valtateiden 2 ja 12 poh-

jois- ja itdpuolelle. (Pitkédaho & Patynen 2009.)

Raportissa todetaan, ettd Huittinen on ostovoiman sisaanvirtauksen kohde eli kau-
punkiin tulee ostovoimaa muualta. Erityispiirteend kaupungissa on vahva auto-
kauppasektori, joka laajentaa sen kaupallista vaikutusaluetta. Paivittdistavarakau-
pat sijaitsevat padasiassa keskustassa, jossa on kaikkien suurien ketjujen super-
market kokoluokan yksikot. Kauppa on sijoittunut kaupungissa hyvin tiiviisti,
keskeisin kaupallinen vyohyke sijoittuu Risto Rytin kadun ja Lauttakylankadun
tuntumaan. (Pitk&aho & Patynen 2009.)
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Kaupungin asukkaiden omaan ostovoimaan perustuvan laskennallisen vahittais-
kaupan lisépinta-alan tarpeen arvioidaan olevan koko véhittdiskaupan osalta noin
13 000 k-m?. Lisapinta-alatarpeet on laskettu vuoteen 2030 asti. Ostovoiman si-
séanvirtaus vastaa nykyisellaan arviolta 40 % Huittisten vaeston omasta ostovoi-
masta ja mikéli kaupungin vetovoima ja sisdanvirtaus séilyvat nykyisella tasolla,
kaupan lisépinta-alatarve on vastaavasti l&hes 40 % laskennallista, omaan osto-
voimaan perustuvaa tarvetta suurempi eli noin 18 000 k-m?. Pinta-alatarpeen ar-
vionnissa tulee ottaa huomioon my6s vanhojen tilojen korvautuminen uusilla, ke-
séasukkaiden, ohikulkijoiden ja yritysten ostovoima. Autokaupan, kone- ja vara-
osakaupan seké& kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden edellyttdma pinta-

alatarve ei ole mukana luvuissa. (Pitkdaho & Patynen 2009.)

Sahkon alue sijaitsee kiinni nykyisessa keskustassa ja sitd voidaan pitaa potentiaa-
lisena keskustan laajentumisalueena. Huittisten keskustassa tyhjié liiketiloja ei
juurikaan ole tarjolla, joten kaupan tarjonnan kehittyminen tulee edellyttdmaan
rakentamismahdollisuuksia tiiviin keskusta-alueen ulkopuolella. Vaikka Sahko ja
nykyinen liikekeskusta kiinnittyvat tiiviisti toisiinsa ja ne voidaan nahda yhtenai-
send alueena, tulee niille todennakoisesti tulevaisuudessa muodostumaan erilaiset
roolit. Keskustassa sijaitsee nyt pienia erikoisliikkeita seka julkisia ettd yksityisia
palveluita. Sahkoon on sijoittunut paljon tilaa vaativaa kauppaa esim. rautakauppa
ja autokauppoja. Tama tulee todennakdisesti olemaan kehityssuunta tulevaisuu-
dessakin, ihannetapauksessa Sahkon suuremmat yksikot tulevat muodostamaan
nako- ja meluesteen valtateiden suuntaan kun sissmmat alueet toteteutetaan mitta-
kaavaltaan pienipiirteisemmall& rakentamisella. Risto Rytin kadun profiloitumi-
nen yhtendiseksi kauppakaduksi jo valtatien 12 risteyksesté asti keskustan suun-
taan lisdisi myos keskustan vetovoimaisuutta. Hyvé liikenteellinen sijainti ja vah-
va autokauppasektori lisdévat Huittisten kaupallista vetovoimaa. Sahkon alueen
kehittyminen parantaa kaupan palvelujen saavutettavuutta myos lahikunnissa.
(Pitk&daho & Patynen 2009.)

Huittisten kaupunki oli syksylla 2009 valinnut SRV Yhti6t Oyj:n yhteistyokump-
paniksi Sahkon alueen kehittdmisessa. Y leiskaavaehdotuksesta saadun viran-

omaispalautteen vuoksi paatettiin viela tdydentdd kaupallisia selvityksid. Kevaalla
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2010 laadittiin SRV yhti6t Oyj:n toimeksiannosta Huittisten kaupallinen selvitys
ja Huittisten kaupungin toimeksiannosta Sahkon kauppapaikan vaikutusten arvi-

ointi.

Huittisten kaupallinen selvitys laadittiin tausta-aineistoksi Sahkoon suunnitteilla
olevan kauppapaikan vaikutusten arvioinnille ja laatijana toimi Finnish Consulting
Group Qy, tyéryhmén muodostivat Kimmo Koski, Mikko Keskinen ja Maria Me-

risalo.

Huittisten kaupallinen selvitys 4.6.2010 (Koski, Keskinen & Merisalo 2010.)

Selvityksessa analysoitiin mm. véeston ja tyopaikkojen sijaintia suhteessa keskus-
taan ja Huittisten liikenteellista sijaintia. Palveluverkon nykytila selvitettiin paivit-
taistavarakaupan ja erikoistavarakaupan osalta. Tarkastelualueen muodostivat sa-
mat kunnat kuin Entreconin selvityksessakin. Huittisissa toimi vuoden 2008 lo-
pussa 12 paivittaistavaramyymaélaa (tarkastelualueen muut kunnat yhteensa 63) ja
vuonna 2009 93 erikoistavaramyymalaa (tarkastelualueen muut kunnat yhteensa
385). Selvityksessa tarkasteltiin lisdksi ostovoimaa, ostovoiman siirtymia ja kehi-
tysta koko tarkastelualueen kunnissa seka vahittaiskaupan kehitysnakymia. Selvi-
tyksessa arvioitiin vahittaiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve 2009-2030

perustuen Huittisten oman vaestdn ostovoiman kasvuun:

paivittaistavarakauppa 1 600 k-m?
tilaa vaativa erikoiskauppa 4 900 k-m?
— huonekalukauppa 1 200 k-m?
—  kodintekniikkakauppa 1 900 k-m?
— rautakauppa 1 500 k-m?
~  muu tiva-kauppa 300 k-m?
muu erikoiskauppa 7 000 k-m?
— alkot, apteekit ym. 1 900 k-m?
— muotikauppa 2 300 k-m?
= muu erikoiskauppa 2 800 k-m?

Erikoiskaupan yleisiin tunnuslukuihin perustuen autokaupan tilan-
tarpeeksi arvioitiin selvityksessa noin 5 000 k-m?.
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Kun otetaan huomioon Huittisten oma seka ulkopuolelta tuleva ostovoima (siséé-
virtaus), laskennallinen liiketilan lisdtarve péivittdistavarakaupassa on noin 2200

k-m? ja erikoistavarakaupassa noin 16 700 k-m?.

Selvityksessé paadyttiin samantyyppisiin johtopédatoksiin kuin Enreconin selvityk-
sessakin vuotta aiemmin: Sahkon alue sijaitsee l&ahelld keskustaa, k&ytdnnossa
alueet sijaitsevat toisissaan kiinni ja Sahko tarjoaa tilaa laajentaa keskustan kau-
pallisia palveluja. Kuitenkin keskustalla ja Sahkolla tulisi olla omat toisiaan mah-
dollisimman hyvin tdydentévat kaupalliset roolit, jotka kilpailevat mahdollimman
vahan kesken&an. Keskustassa sijaitsevat keskustahakuiset erikoiskaupan myyma-
lat ja Sahkossa suuremmat myymélét ja paljon tilaa vaativan kaupan yksikét. Yh-
tendisen ja eheédn kaupunkirakenteen seka siihen liittyvan toimivan palveluraken-
teen saavuttamiseksi tulee Sahkoa ja keskustaa kehittaa yhtaaikaa. Keskustan elin-
voimaisuuteen vaikuttavat paitsi kaupalliset palvelut my6s kulttuuritarjonta, lii-
kenne- ja pysékointijarjestelyt, fyysinen ymparisto, liiketilojen tarjonta, palvelutar-
jonnan monipuolisuus seka liikkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat.
Keskustan kehittymistd voidaan edistaa kaavoituksella esim. véestopohjan laajen-
tamisella keskustan tuntumassa ja kysyntad vastaavan lisdrakentamisen mahdollis-
tamisella. Olemassa olevien tonttien kdyttotarkoitusta voidaan muuttaa tarpeen
mukaan ja laatia ns.hankekaavoja. Keskustan liikennejarjestelyjen tulee olla suju-
via ja pysakointipaikkoja riittavasti oikeissa paikoissa. Keskustaa tulee kehittaa
kokonaisuutena ja kiinnittdd huomiota ympériston viihtyvyyteen. Kiinteistonomis-
tajien, yrittdjien, kiinteistosijoittajien ja kauppiaiden valilla tulee olla jatkuva ja

toimiva vuorovaikutus.

Sahkon kaupallinen konsepti

Huittisten kaupungin ja Sahkon alueen kehittdmiskumppaniksi valitun SRV:n
valisen yhteistydsopimuksen mukaisesti sopimuskumppanien vélinen tiivis yhteis-
ty0 varmistetaan perustamalla johtoryhmaé, johon molemmat osapuolet nimedvét
edustajansa. Johtoryhma aloitti toimintansa loppusyksysta 2009 ja ensimmaéinen
tehtéva oli laatia yleissuunnitelma alueen maankaytdsta ns. masterplan. Tyoryh-

méassa maéariteltiin alueelle kaupallinen konsepti tdssé vaiheessa. Kaupallinen kon-
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septi koostuu noin 6000 k-m?:n vahittaiskaupan suuryksikosta, jossa on paivittais-
tavarakauppaa noin 1500-2000 k-m?. Lisaksi samaan yhteyteen sijoittuu noin 3000
k-m? etumyymaldita, jotka ovat erikoistavaraliikkeita. Tallaista myymalatyyppia
nimitetaan hypermarketiksi, kts. luku 2.1.1. Hypermarket toimisi alueen ankku-
riyrityksend, joka toisi alueelle ndkyvyytta ja asiakkaita laajalta alueelta. Konsepti
kasittaa myos laajan tavaravalikoiman myymalan 4000 k-m? ja paljon tilaa vaati-
van erikoiskaupan myymaléita noin 11 000 k-m? . Kauppapaikka on tavoitteena

toteuttaa kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa on tavoitteena toteutettaa

laajan tavaravalikoiman myymala (rakenteilla 4/2011) ja hypermarket.

Kuvio 8. Sahkon kauppapaikan yleissuunnitelma 17.12.2010 (Huittisten kaupunki
2010.)

Sahkon kauppapaikan vaikutusten arviointi 1.7.2010

Huittisten kaupunki tilasi Sahkon kauppapaikan vaikutusten arvioinnin Finnish
Consulting Group Oy:lta. Tyon tarkoituksena oli arvioida Sahkon alueelle suunnit-
teilla olevan kauppapaikan vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen, alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen, asukkaisiin, liikenteeseen ja yhdyskuntatalouteen. Selvi-

tyksen laatimisesta vastasivat Kimmo Koski ja Sakari Mustalahti.
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Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen (Koski 2010, 4-7.)

Huittisten asukkaiden ostovoiman kasvun vuoteen 2030 mennessé arvioidaan ole-
van péivittdistavarakaupassa noin 7 miljoonaa euroa ja erikoistavarakaupassa 20
miljoonaa euroa. Kauppapaikan ensimmaisessa vaiheessa on suunniteltu toteutet-
tavaksi noin 13 000 k-m?, josta paivittaistavarakaupan osuus on noin 1500 — 2000
k-m?. Ostovoiman kasvu ja laskennallinen liiketilan lisatarve riittavat kattamaan
Sahkon liikerakentamisen paivittéis- ja erikoistavarakaupan osalta. Paivittéistava-
rakaupan osalta Huittisten asukkaiden ostovoiman kasvu ei valttamatta riita kat-
tamaan taysin uuden myymaléan perustamista. Ratkaisuna voisi olla jonkin nykyi-

sen myymalan siirtyminen Sahkoon.

Sahkon kauppapaikan toteuttamisen toisessa vaiheessa on tarkoituksena rakentaa
alueelle noin 11 000 k-m? paljon tilaa vaativaa kauppaa. Tama ylittaa laskennalli-
sen liiketilan tarpeen, mutta laskelmissa ei ole otettu huomioon auto- ja vara-

osakauppaa tai alueelle mahdollisesti muualta kaupungista siirtyvéaa toimintaa.

Liiketilan lisdysta tulee tarkastella myos seudullisesta nakdkulmasta, koska Sah-

kon kauppapaikka on luonteeltaan seudullinen kaupan keskittyma.

Lyhyelld aikavélilla tarkasteltuna uusi liikerakentaminen vaikuttaa aina kaupan
Kilpailutilanteeseen, vaikutukset yleensa tasaantuvat aikaa myéten kun nykyiset
myymalat kehittavat toimintaansa vastaamaan uuteen kilpailutilanteeseen. Kilpai-
lutilanteeseen vaikuttaa uuden liikerakentamisen kokonaismaara ja erikoiskaupas-
sa jakaantuminen paljon tilaa vaativaan ja keskustahakuiseen erikoistavaran kaup-

paan.

Paivittaistavarakaupassa vaikutukset kohdistuvat todennakdisesti pieniin ja kan-
nattavuusrajalla toimiviin liikkeisiin. Mik&li Sahkoon siirtyy jokin nykyisisté pai-
vittéistavaramyymaéloista, myymalan siirtymisella ei ole ratkaisevaa merkitysta

muiden myymaéloiden toimintaedellytyksiin.
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Sahkoon sijoittuvien liikkeiden kilpailuvaikutukset kohdistuvat padasiassa Huittis-
ten keskustan erikoiskauppaan. Kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti Sahkoon
sijoittuvien erikoiskaupan myymaldiden toimiala ja mitoitus seké keskustassa ta-

pahtuva keskustahakuisen erikoiskaupan kehitys.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen (Koski 2010, 8-10.)

Sahkoon on maakuntakaavaehdotuksessa osoitettu aluevaraus seudullisesti merkit-
taville vahittaiskaupan suuryksikoille, jotka tarjoavat kaupallisa palveluita oman
kaupungin asukkaiden liséksi naapurikuntien asukkaille, ohikulkeville tydmatka-
laisille ja matkailijoille. Maakunnan kuntakeskusten valisiin suhteisiin kauppapai-
kalla ei ole oleellista vaikutusta, koska se ei muuta Huittisten asemaa keskusver-

kossa, asiaa on kasitelty enemman kohdassa 4.1.3 maakuntakaavaehdotus.

Aluerakennetasolla Sahkon kauppapaikan toteuttaminen vahentda kauemmaksi
suuntautunutta asiointiliikennetta koko seudulla, koska en&a ei tarvitse hakea mo-
nipuolisia erikoiskaupan palveluita Porista, Raumalta tai Tampereelta. Asiointi-
matkat myos lyhenevaét siltd osin, kun ne suuntautuvat em. kaupunkien sijasta

Huittisiin.

Paikallisesti kauppapaikka muuttaa yhdyskuntarakennetta merkittavasti kun ote-
taan huomioon pysakainti ja liikennejarjestelyt. Muutos merkitsee kuitenkin
enemmistolle kaupungin ja lahialueen asukkaille palvelutarjonnan tason kohene-
mista ja laadukkaita palveluja. Yhdyskuntarakenteen kannalta on myonteist, etta
kauppapaikka sijaitsee tydpaikkaliikenteen véylien varressa ja sinne on mahdollis-
ta kulkea kevyen liikenteen reitteja pitkin. Kaupungin vaeston, tyopaikkojen ja
nykyisten kaupallisten palvelujen sijoittumisen seké kaupunkiin jo suuntautuvien
asiointimatkojen perusteella Sahkon kauppapaikalla ei voida katsoa olevan yhdys-
kuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Maakuntakaava- ja yleiskaavaehdotukses-
sa on paadytty samaan tulokseen ja kaavaratkaisuissa on todettu Sahkon seudulli-

en merkitys.
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Sahkon kauppapaikka lisad koko Huittisten kaupallista vetovoimaa ja samalla-
my0s keskustan vetovoimaisuus kasvaa. Toisaalta Sahko saattaa houkutella kes-
kustassa nykyisin toimivia yrityksid. Kaupungin kaupallinen kehittaminen ei kui-
tenkaan saa johtaa keskustan elinvoimaisuuden hiipumiseen. Haitallisten vaikutus-
ten valttamiseksi olisi tarkead, ettd Sahkoon sijoittuisi mahdollisimman véhan
keskustan kanssa kilpailevia toimialoja. Parhaassa tapauksessa keskustan ja Sah-
kon palvelutarjonta taydentéisi toisiaan ja ne yhdessa muodostaisivat vetovoimai-

sen kaupallisen kokonaisuuden.

Sahko sijoittuu keskeisesti asutus- ja tyopaikkarakenteeseen nahden, myos laadit-
tavana olevan yleiskaavan ratkaisut vahvistavat titd asemaa. Yleiskaavan laatimi-
sen pohjana on tiivistavd malli, jossa padpaino on keskustan tdydennysrakentami-
sessa sekd uusien asemakaavoitettavien alueiden keskittdmisessé ydinkeskustaan

jasen lahialueille.

Vaikutukset asukkaisiin (Koski 2010, 11-12.)

Ihmisten arjen sujuvuuteen vaikuttaa merkittavésti kaupan palveluiden saavutetta-
vuus ja varsinkin paivittaistavarakaupan palveluilla on suuri merkitys. Kaupan
palvelujen saatavuutta voidaan tarkastella monella tapaa esim. fyysisend etaisyyte-
na myymalaan tai koettuna saavutettavuutena. Koettu saavutettavuus voidaan

maadritell& vaivannaoksi, joka koetaan tavaroita tai palveluja hankittaessa.

Sahkon alueen toteutuessa kaupan palvelujen tarjonta lisdantyy ja monipuolistuu
merkittavasti. Kaupungin asukkaiden ja kauempaa asioivien nakdkulmasta palve-
luiden koettu saavutettavuus paranee. Erikoistavarakaupan osalta myos fyysinen
etaisyys lyhenee kun esim. Porissa tai Raumalla sijaitsevien liikkeiden sijasta voi-

daan yha enemmaén asioida Huittisissa.

Paivittaistavarakaupassa yhden myymalan siirtymien Sahkoon voi aiheuttaa koe-
tun saavutettavuuden muutoksen riippuen kuitenkin nykyisesta asiointipaikasta.
Asiointimatkojen pituudet eivat muutu oleellisesti, joten helposti lilkkkumaan ky-

kenevien kannalta muutos ei ole merkittdva. Heikosti litkkumaan kykenevill4 on
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asiointimahdollisuuksia edelleen myds keskustassa, koska kyse on yhden myyma-
lan siirtymésta. Koko paivittaistavarakaupan palveluverkkoon muutoksella ei ole
ratkaisevaa merkitysta, koska Sahkon kauppapaikka ei aiheuta myymaloiden lo-

pettamisia ja keskustassa toimii edelleen pdivittaistavaramyymaloita.

Sahkon kauppapaikka on saavutettavissa kaikilla kulkutavoilla. Alueella voidaan
asioida autolla, pyoréillen, kdvellen tai linja-autolla. Linja-autoliikenteen osalta
tulee tulevaisuudessa kiinnittd4 huomiota reittivalintoihin ja pysékkien sijaintiin.
Kevyen liikenteen yhteyksia tulee kehittaa ja kiinnittdd huomiota myos niiden tur-
vallisuuteen. Henkil6autolla asioidessa saavutettavuuteen vaikuttavat litkenneyh-

teyksien sujuvuus ja pysakointijarjestelyjen toimivuus.

Alueelle suuntautuva liikenne ei ohjaudu merkittavésti asutuksen lapi. Kauppa-
paikka sijaitsee vilkasliikenteisten valtateiden 2 ja 12 risteysymparistossa, joten
kauppapaikan aiheuttamien péastdjen ja melun vaikutukset lahialueen asukkaiden

l&hiympéristoon jaavat melko véhaisiksi.

Kauppapaikan toteuttaminen muuttaa maisemaa ja rakennettua ymparist6a, mutta
muutos ei kuitenkaan ole lahtokohtaisesti haitallinen, koska uudisrakentaminen
tdydentdd kaupunkirakennetta ja sijoittuu nykyisen rakennuskannan tavoin risteys-

alueymparistoon.

Vaikutukset liikenteeseen (Mustalahti 2010, 13-18.)

Liikennevaikutusten arvioinnissa tarkasteltiin tilannetta kauppapaikan toteutuksen
ensimmadisessa vaiheessa ja koko hankkeen toteuduttua. Ensimmaisen vaiheen
liikenteen lisdysta verrattiin nykytilanteeseen ja kauppapaikan toteuttamisen lop-
putilannetta verrattiin vuoden 2030 liikenteen perusennustetilanteeseen. Kauppa-
paikan liikenne-ennuste tehtiin ymparistoministerion “Liikennetarpeen arviointi

maankadyténsuunnittelussa” -julkaisun perusteella.

Vaiheessa 1 arvioidaan kauppapaikan keskimaaraisen vuorokausiliikenteen ole-

van noin 4400- 6600 ajoneuvoa vuorokaudessa. Nykytilanteeseen verrattuna lii-
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kennemaaréat kasvavat Risto Rytin kadulla perjantai-iltapaivan huipputunnin aika-

na 15-40 %. Risto Rytin kadulla litkenne lisdantyy eniten Loimijoen sillalla, Loi-

mijoentielld lisdys on 20-90 %, Sahkonkadun jatkeen ja valtatien 2 rampin vali-

sella osuudella litkenteen lisadntyminen on kaikkein voimakkainta ja valtateilla

liikennemadran suhteellinen kasvu on vahaisempaa.
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Kuvio 9. Opaskartta ote suunnittelualueen lahiymparistosta (Huittisten kaupunki

2011.)

Vaiheessa 1 heikoimmin toimii valtatieltd 12 pohjoisesta Risto Rytin kadulle

kaantyminen. Valo-ohjattu liittyma toimii kuitenkin ruuhka-ajan ulkopuolella vé-
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hintdan tyydyttavasti. Liittyma tulisi varautua parantamaan eritasoliittymaksi
2020-2030, ajoitukseen vaikuttaa kauppapaikan liséksi myos liikenteen yleinen
kasvu. Suunnitelmissa oleva uusi katuyhteys (Mommolankatu) kantatielta 41
Loimijoentielle ei vaikuta merkittavasti valtatien 12 ja Risto Rytin kadun liittymén
liikennemaariin. Mikéli Risto Rytin kadun ja Sahkonkadun liittym&én toteutetaan
kiertoliittymad, on liittyman toimivuus kaikilla suunnilla hyva. Kiertoliittymén ra-
kentaminen myds Risto Rytin kadun ja Loimijoentien liittymaan parantaisi sen
toimivuutta oleellisesti. Sahkonkadun jatkeen ja Loimijoentien seka valtatien 2
rampin ja Loimijoentien liittymat toimivat edelleen ongelmitta t-liittymina. Valta-
tien 2 ja Loimijoentien rampin liittymassa kaantyvan liikenteen maara lisdantyy,
joten tulisi harkita véistotilan muuttamista kanavoinniksi seké kéantymiskaistaa

oikealle Porin suunnasta tultaessa.

Yleissuunnitelmassa kauppakortteliin on osoitettu vain yksi liittymé Sahkonkadul-
ta. Liikenteen toimivuuden kannalta tdima on héiriéherkka ratkaisu, silla liittymés-
s& sattuva onnettomuus voisi estad kulun alueelle ja sieltd pois. Mikali Sahkon
alueen katujen liittymat muutetaan Kiertoliittymiksi, niiden turvallisuus paranee

jopa nykytilannetta paremmiksi.

Vaiheessa 2 arvioidaan kauppapaikan keskimaaraisen vuorokausiliikenteen olevan
noin 5800-8900 ajoneuvoa vuorokaudessa. Vuoden 2030 ennustetilanteessa kaup-
papaikan aiheuttama liikenne kasvattaa liikennemaaraa Risto Rytin kadulla 10-40

% ja Loimijoentiella 20-100 % verrattuna tilanteeseen ilman kauppapaikkaa.

Kauppapaikan toteuduttua kokonaan vaiheessa 2 valtatien 12 ja Risto Rytin kadun
valo-ohjattu liittyma l&hestyy kapasiteettinsa rajoja valtatieltd vasemmalle eli Ris-
to Rytin kadulle k&antyvén liikenteen suhteen. Liittymén parantaminen eritasoliit-
tymaksi parantaisi myos liikenneturvallisuutta. Risto Rytin kadun ja Sahkonkadun
Kiertoliittymad toimii ruuhka-ajan ulkopuolella edelleen vuoden 2030 ennustetilan-
teessa ongelmitta. Ruuhka-aikana kiertoliittymé&n toimivuus olisi tyydyttava tai
valttava. Loimijoentien ja Sahkonkadun jatkeen sek& Loimijoentien ja valtatien 2

rampin liittymat toimisivat edelleen t-liittymin& ongelmitta.
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Vuoteen 2030 mennessa kauppapaikan aiheuttama liikenne voimistaa liikenteen
yleisen kasvun aiheuttamaa liikenneturvallisuuden heikkenemisté. VVoimakkainta
vaikutus on valtateiden liittymissa, joissa liikennemaarét ja nopeustaso ovat suu-
remmat kuin katuverkolla. Erityisesti liikenneturvallisuuden nédkokulmasta tulisi
valtateiden liittymien parantamista harkita vuoteen 2030 mennessa. Turvallisuu-
den kannalta on oleellista, etta kevytta liikennetta varten on omat, ajoneuvoliiken-

teen vaylista erotetut vaylat.

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen (Koski 2010, 19-20.)

Sahkon kauppapaikan merkittavimmat valittoméat kuntataloudelliset tulot tulevat
kertymaéan kiinteisto- ja yhteisoverotuloista seka tonttien myyntituloista. VVahéi-
sempid tuloja kertyy rakennusvalvonta- ja kiinteistonmuodostusmaksuista seka
liittymismaksuista. Merkittdvimmat valittdmat menot kertyvat kunnallistekniikan
rakentamisesta ja kunnossapidosta. VVahaisempid menoeria ovat kaavoitus- ja

suunnittelumenot.

Kauppapaikan toteuttaminen merkitsee noin 30 miljoonan euron investointeja
talonrakennukseen, kun arvioituna rakentamiskustannuksena pidetdan 1300 €/k-
m?. Panos-tuotos -kertoimien mukaan investointi tarkoittaa suuruusluokaltaan
noin 250 henkildtydvuoden vélitonté tydllisyysvaikutusta rakennustoiminnassa.
Laskettu tyollisyysvaikutus jakautuu koko rakennusajalle. Kauppapaikan toiminta
lisad kaupan alan tyopaikkoja karkeasti arvioiden 200 tydntekijaa vuodessa kau-
pan keskimadraisten tunnuslukujen mukaan arvioituna. Kauppapaikan toiminnois-
ta osa on todennékoisesti muualta kaupungista siirtynyttd, joten nettotyollisyys-

vaikutus on todenndkoisesti edelld esitettyd pienempi.

Edell& kuvatusta vaikutusten arvioinnista voidaan havaita, etta vaikutukset ovat
osittain péaallekkaisia selvitetyilld osa-alueilla. Liikenneméaria arvioitaessa on
kéaytetty ympdaristoministerion opasta “’Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa” (Ymparistoministerio 2008). Opas on julkaistu vuonna 2008 ja
sitd on ehditty kayttad Huittisissa jo melko useassa kaupan- ja teollisuuden toimi-

aloja koskevassa kaavatydssd. Oppaassa on esitetty matkatuotoslukuja erityyppi-
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sille péivittais- ja erikoistavaraliikkeille. Huittisten kokoisessa noin 10 000 asuk-
kaan kaupungissa on ollut ongelmallista kayttad oppaan ilmoittamia matkatuotos-
lukuja litkennemadrén arvioinnissa. Oppaassa matkatuotosluvut on esitetty eriko-
koisille kuntarymille. Pienimpéna kuntaryhmané on alle 20 000 asukkaan kaupun-
Kiseudut ja néitd matkatuotoslukuja sovellettaessa 10 000 asukkaan pikkukaupun-
Kiin on saatu suhteessa merkittavasti suurempia lilkennemééria kuin jo toteutunei-
den kaupanyksikdiden on todettu aiheuttavan. Oppaan perusteella suoritettuihin
laskennallisiin litkennemadriin kannattaa siis suhtautua kriittisesti ja vertailla niita
tehtyjen liikennelaskentojen tuottamiin tuloksiin. Mielesténi Sahkon alueella kan-
nattaa suorittaa liikennelaskentoja ensimmaéisen vaiheen toteuduttua ja ehka jo
laajan tavaravalikoiman myymaléan valmistuttua. Nain saadaan todellisia lukuja
kayttoon kun arvioidaan tarvittavia parannustoimenpiteitd katu- ja valtatieverkol-

le.

Kaupalliset selvitykset ja kauppapaikan vaikutusten arviointi antoi suuntaviivat
yleiskaavan kauppaa koskeville maaréayksille. Selvitysten jalkeen kaavaty6té var-
ten oli olemassa monipuolisesti tietoa ja arviointi mahdollisista vaikutuksista seké
siit4, miten haitallisia vaikutuksia voidaan lievent&é esim. kaavamaarayksilla. Sel-
vityksista saatiin yleiselld tasolla tietoa keskustojen kehittamisesté ja mihin seik-
koihin tulee kiinnittd huomiota keskustan vetovoimaisuuden lisdédmiseksi. Huittis-
ten kaupunki kaynnistikin heti kevaalla 2010 esiselvityksen koskien keskustan
eréan ruuhkaisimman risteyksen, ns. miljoonaristeyksen, parantamista. Liittyma-
tyypisté jarjestimme myos nettikyselyn kaupunkilaisille ja saimme runsaasti vas-
tauksia. Asiantuntijat ja kaupunkilaiset esittivat molemmat paikalle kiertoliitty-
maad, vaihtoehtoina olivat liikennevalot, kiertoliittyma ja ns. jaettu tila. Katusuun-
nitelma laadittiin 2011 kevaalla ja rakennustyot alkavat kesalla. Uusi liittymé
tulee parantamaan keskustan liikenteen sujuvuutta merkittvasti ja Sahkossa on
varauduttu Sahkonkadun ja Risto Rytin kadun liittyman parantamiseen kiertoliit-
tymaéksi jo vuonna 2012. Selvitykset auttoivat ndkemaan Sahkon ja keskustan ko-

konaisuutena — molempia tulee kehittdd yhdessa ja yhtd aikaa.
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4.2.4 Kaupan ratkaisun kehittyminen

Kauppaa koskevien selvitysten valmistumisen jalkeen jérjestettiin kesdkuussa
2010 esittely- ja keskustelutilaisuus, johon osallistuivat yleiskaavan laatija, SRV:n
edustaja, kaupungin maapoliitinen toimikunta, kaupungin virkamiehia ja selvitys-
ten laatija FCG:Ita.

Yleiskaavan laatija esitteli myds maapoliittisen toimikunnan kokouksessa kaupan-
alueisiin liittyvid kysymyksié yleiskaavan laatijan nakokulmasta. Yleiskaavan 1&h-
tokohtana on ollut vahvistaa nykyista keskustaa osoittamalla keskustahakuiselle
kaupalle laajenemisvaraa Risto Rytin kadun varteen, tilaa vievélle kaupalle on
varattu alueita paéasiassa valtateiden varsilta. Vaarana on keskustan hiipuminen
kaupallisesti ja kaupunkikuvallisesti, jos paivittaisasiointia suunnataan keskustasta
pois. Uhkana on myds, ettd vetovoimaisimmat erikoisliikkeet siirtyvét keskustasta
pois ja liiketilat tyhjenevat, erikoiskauppa ei kehity keskustassa ja keskusta ei enéa
veda ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta. Tama kehitys saattaa véhentda myos

kiinteistonomistajien investointihalukkuutta keskustaan. (Broman, 2010.)

Paivittaistavarakaupan tulisi endottomasti pysya nykyisella keskusta-alueella ja
keskustaa tulisi kehittaa siten, ettd asiointimatkat pysyvat lyhyind. Erikoistavara-
kaupan tulisi sijoittua paaliikekadulle tai paaliikekortteliin. Naille alueille ei sijoi-
teta asuntoja, vaan ne sijoitetaan kaupallisen ydinkeskustan ulkopuolelle. Julkisia
palveluja tulee lisata keskustassa ja pyrkia kehittdmaan siita houkutteleva kauppa-

paikka seka asiointiymparisto. (Broman 2010.)

Loimijoen lansipuolisen C-alueen kaupalliselle kehittdmiselle jaa vahan mahdolli-
suuksia, jos kaikki kasvu sijoittuu KM-alueelle Sahkoon. Vaarana on kahden eril-
lisen keskustan syntyminen, jotka molemmat toteutuvat vain osittain ja sen seura-
uksena yhdyskuntarakenne ei eheydy. Yleiskaavassa asumisen painopiste on kes-
kustan itdpuolella, joten péivittéistavarakaupan sijoittaminen Sahkoon heikent&é
palveluiden saavutettavuutta. Mikali jokin nykyisistd myymalgista siirtyy Sah-
koon, tapahtuu siirtyma kaupungin asukkaiden kannalta vaaraan suuntaan. (Bro-
man 2010.)
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Ehdotus Sahkon KM-alueen maarayksesksi:

- Alue on varattu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoistava-
rakaupan tarpeisiin (myymélan kerrosala yli 500 k-m?) seké
keskustaa taydentaville palveluille.

- Alueelle saa rakentaa yhden tai useamman merkitykseltaan seu-
dullisen vahittaiskaupan suuryksikon. Asemakaavassa alueen
tavoitteellinen tonttitehokkuus on e(t) = 0,4.

- Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoiskauppaa (myy-
mélan kerrosala alle 500 k-m?), keskustahakuisia kaupallisia
palveluja tai paivittaistavarakauppaa, vaan alueelle sijoittuvien
toimintojen tulee olla keskustan palvelutarjontaa taydentavia.

- Alueen toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon kes-
kustan palvelurakenteen tasapainoinen kehittaminen siten, ettei
palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai eri vaestéryhmi& kos-
kevia palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia muu-
toksia.

- Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityista huomiota jalan-
kulku-, pysakadinti-, huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen
toimivuuteen ja turvallisuuteen.

- Alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
(Broman 2010.)

Vaihtoehtoisesti péivittdistavarakauppaa koskien maarayksessa voisi olla: Péivit-

taistavarakaupan myymalan enimmaiskerrosla on 400 k-m?. (Broman 2010.)

Tassa vaiheessa katsottiin tarpeelliseksi saada kaupungin yrittajia mukaan keskus-
teluun ja péatettiin jarjestaa yrittajatapaaminen, jossa heité informoidaan Sahkon
kauppa-alueen suunnittelusta ja Risto Rytin kadun liittymien parantamisvaihtoeh-
doista. Elinkeinojohtajalla on ollut tapana jarjestdd aamukahvitilaisuuksia yrittajil-
le ajankohtaisista aiheista, joten yrittajat kutsuttiin aamukahville vield ennen ju-

hannusta ja kesélomia.

Aamukahvitilaisuudessa kaupunginjohtaja esitteli Sahkon hanketta ja keskustelus-

sa nousi esiin seuraavia kommentteja:

- Onko hypermarketin toteuttaminen kaavallisesti mahdollista?
- Naapurikaupungissa iso péivittéistavaraliike valtatien tuntumassa on sel-

vasti pienentanyt asiakasvirtoja keskustassa.
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Erikoistavarakaupan pirstoutuminen keskustan ja Sahkon alueille heiken-
taa keskustaa.

Isoihin liikekeskuksiin sijoittuu usein valtakunnallisia toimijoita, jotka
vievat asiakasvirtoja keskustasta.

Todettiin, ettd Sahkoon rakennettavan Tarjoustalon yhteyteen ei tule pai-
vittaistavarakauppaa.

Sahkon rakentumisen myo6ta tulevat asiaksvirrat kasvamaan koko kaupun-
gissa, kaupungin tulee samalla kehittdd keskustan viihtyisyytta.
Hypermarketin etumyymélat palvelevat todennakdisesti ohikulkuliikennet-
ta.

Keskustan ajonopeudet tulisi saada alas ja pysakaointitilaa tulisi saada lisaa.

Lopuksi todettiin, ettd keskustelua Sahkon kauppapaikan kehittdmisesta jatketaan

elo-syyskuussa. (Ojala 2010a.)

Elokuun lopussa jarjestettiin kauppiaskokous iltatilaisuutena, jossa kaikilla oli jo

paivan kiireet ohi ja paremmin aikaa syventya asiaan. Paikalle oli kutsuttu myds

Sahkon kaupallisten vaikutusten arvioinnin laatija FCG:It4.

Tilaisuudessa toivottiin saatavan lisd4 ndkemyksia ja mielipiteita tavoiteltavasta

kehityksen suunnasta kaupungissa ja varsinkin Sahkossa. Kaupunki ei ole vieléd

tehnyt paatoksia Sahkon kehittdmisen suuntaviivoista, tahan asti on kerétty tietoa

paatdksenteon pohjaksi. Tilaisuudessa esitettiin seuraavia nakemyksia:

Mika on kriitinen etéisyys Sahkon ja keskustan valilla, etta alueet voisivat
oikeasti nivoutua yhteen. Onko kaupungilla kaavoituksen keinoin todelli-
sia mahdollisuuksia rajoittaa Sahkoon sijoittuvia toimialoja?

Onko selvityksessa arvioitu Huittisten vakiluku parinkymmenen vuoden
kuluttua ja mika on ollut selvityksessa kaytetty vaikutusalue? Onko lasket-

tu paljonko on mahdollinen vahittaiskaupan sisaanvirtaama euroissa?

Kaupunginjohtaja totesi, etta ratkaiseva kysymys on, kaavoitetaanko Sahkoon ra-

kentamismahdollisuus hypermarket -tyypiselle myymalélle péivittaistavaramyy-
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maldineen. Ankkuriyrityksen avulla voidaan vahvistaa Huittisten kaupallista veto-

voimaa seudullisesti. Pitddko Huittisten valita rohkea eteenpéin pyrkiva linja vai

valita varovaisemman kehityksen tie? Keskustelussa nousi esiin seuraavia seikko-

ja

Onko arvioinnissa otettu huomioon ympariston hankkeita, naapurikaupun-
git?

Mikali halutaan ulkopuolisia asiakasvirtoja, pita4 valita rohkea linja.
Huittisten sijainti on hyva. Sahkossa kaupungilla on mahdollisuus hyddyn-
t&a erinomaista sijaintiaan.

Sahkon alue on kaupungin kehittdmisen kannalta tarked, kaavoituksella ei
saa estad alueen kehittamistd. Kaupallisen kehittdmisen kannalta ymparis-
tosta tulee saada asiakkaita.

Kauppiaiden yhteistyo ja kehittdmishakuisuus on ensiarvoisen tarkeaa.
Raumalla yrittajat ovat tyytyvaisia uusien markettien tuomaan ostovoi-
maan, aluksi he vastustivat muutosta ankarasti.

Ryminalla eteenpdin ennen kuin muut ehtivat edelle. Kaupungin huolehdit-
tava, ettd Sahko ja keskusta yhdentyvat.

Ei voi tehdd varmaa ennustetta, Sahko on portti kaupunkiin ja houkuttelee
ostovoimaa.

Sahkon kehittymien vetovoimaiseksi kauppapaikaksi ei tyhjenna keskus-
taa. Jos Sahkon kautta saadaan lisd4 ostovoimaa Huittisiin, tulevat hyodyt
myos keskustaan.

Risto Rytin kadun kehittdmista ei saa unohtaa, Lauttakylankatuun on myos

panostettava.

Yhteenvetona tilasuudesta todettiin, etta

Sahkoa pyritadn kehittdmaan rohkeasti vetovoimaiseksi seudulliseksi kes-
kukseksi

Sahkoa ja keskustaa on kehitettdva kokonaisuutena

Kaavaméarayksilla rajoitetaan Sahkoon sijoittuvien erikoismyymaloiden
kokoa.(Ojala 2010b.)
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Huittissa paikallislehtend ilmestyva Lauttakyl& Lehti jéarjesti nettikyselyn lukijoil-

leen asiassa: Pitdako Sahkon kaavaan merkitd mahdollisuus hypermarketille?

Kyll&, niin saadaan kaupunkiin lisdé vetovoimaa 41 %
Mika ettei, jos pidetaan huoli myos keskustan houkuttelevuudesta 39 %
Ei, keskustaa pitaa kehittaa 20 %

(Karru 2010.)

Tiedustelin viel& myohemmin vastanneiden lukumaaraa toimittajalta. Syyskuun
puolivéliin mennessa oli vastannut 131 henkil®4, joista 66 kylld, 44 mika ettei ja
21 ei. Té&ssé tilanteessa prosentit olivat 50, 34, ja 16 % eli kyll4 vaihtoehto naytti

vahvistuneen.

Satakunnan kauppakamarin paikallisvaliokunnalle jérjestettiin syyskuun alussa
2010 Sahkon kauppapaikan kehittamiseen liittyvé keskustelutilaisuus. Tilaisuu-
dessa esiteltiin paapiirteittain palveluverkkoselvitys ja Sahkon kauppapaikan vai-
kutusten arviointi. Keskustelun yhteenvetona voidaan todeta, ettd Huittisten kau-
pungin tulee pyrkié rohkeasti kehittymaan entistd vahvemmaksi seudulliseksi kes-
kukseksi.

Maapoliittinen toimikunta keskusteli viel& lokakuussa kauppaan liittyvista kysy-
myksisté ja oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan tulevista kauppaa koskevista maéara-
yksistd sekd KM-alueen laajuudesta. Esilla oli vaihtoehto, ettd Loimijoentien ja
Loimijoen valinen noin 4,3 hehtaarin alue osoitetaan KM-alueen sijasta tydpaikka-
alueeksi TP. N&in voidaan keskittada suurimittakaavainen market —rakentaminen
yhtendiselle alueelle tiiviiksi kokonaisuudeksi ja yleiskaavassa osoitettava KM —
rakennusoikeuden maaré perustuu laskennalliseen tarpeeseen. Loimijoen ranta-

alueelle sijoittuva rakentaminen edellyttaa tasokasta toteutusta.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 3.12.2010 oikeusvaikutteisen osayleiskaavaehdotuk-
sen, jossa KM-alueen kokonaispinta-ala on noin 18,2 hehtaaria. T&sté alueesta
noin 7,8 hehtaaria on rakentamatonta ja kaavoittamatonta aluetta, joka sijoittuu
aivan valtateiden 2 ja 12 eritasoristeyksen koillissektoriin (huomioitu jo Tarjousta-
lon 1,2 hehtaarin tontti rakennetuksi alueeksi). Yleiskaavassa osoitetusta KM-

alueesta on noin 11,7 hehtaaria asemakaavoitettua aluetta ja sielld on toteutunutta
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liikerakennuskantaa noin 22 500 k-m? (Tarjoustalo laskettu mukaan). VVoidaan
arvioida, etta noin 7,8 hehtaarin kaavoittamattomasta alueesta on noin 60 % tulos-
sa rakentamisen piiriin, mika vastaa noin 4,7 hehtaarin suuruista aluetta. Keski-
maaréisell& tonttitehokkuusluvulla e (t)=0,4 laskettuna rakennusoikeudeksi saa-
daan noin 19 000 k-m?. Laskelmien perusteella koko KM —alueelle on mahdollista
toteutua noin 41 500 k-m? rakentamista, josta noin puolet on toteutunut ja puolet
toteutuu Sahkon kaupallisen konseptin perusteella kahdessa vaiheessa. (Huittisten

kaupunki 2010, 80.)
KM-alueen méaarays yleiskaavaehdotuksessa:

Alue on varattu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan tarpeisiin (myymalan kerrosala yli 300 k-m?) sek& keskustaa
taydentaville palveluille. Alueelle saa rakentaa yhden tai useamman
merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon. Asema-
kaavassa alueen tavoitteellinen tonttitehokkuus on e (t) =0,4.

Alueelle ei ensisijaisesti saa sijoittaa keskustahakuista erikoiskaup-
paa (myymalan kerrosala alle 300 k-m?) tai keskustahakuisia kau-
pallisia palveluja. Alueelle sijoittuvan erikoiskaupan tulee olla kes-
kustan palvelutarjontaa taydentavaa. Alueen toteuttamisen ajoitta-
misessa on otettava huomioon keskustan palvelurakenteen tasapai-
noinen kehittdminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueelli-
sia tai eri vaestoryhmi& koskevia palvelujen saavutettavuuteen hai-
tallisesti vaikuttavia muutoksia.

Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityistéa huomiota jalankul-
ku-, pysakadinti-, huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen toimivuu-
teen ja turvallisuuteen.
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Kuvio 10. Ote yleiskaavaehdotuksesta 3.12.2010 (Huittisten kaupunki 2010.)

4.3 Sahkon kauppapaikan asemakaavaluonnos

Sahkon kauppapaikkaa koskevan asemakaavan laatiminen kuulutettiin vireille
helmikuussa 2011 ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 11.-
25.2.2011.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi kommentti, jossa todettiin
Sahkon liikenteellisten vaikutusten olevan tulevaisuudessa merkittavié ja Loimi-
joentien alkupadssa on asuinalue. Loimijoentie ei sovellu lapiajoliikenteeseen ja
tdman vuoksi kadulla tulisi olla mahdollista vain pihoihin ajo. Katu on rakennettu
osittain hyvin lahelle jokea ja sen rakenne ei vélttamatta kesta vilkasta liikennetta.
Suunnittelussa tulisi ottaa huomioon kauppa-alueen viihtyisyys ja riittdva viherra-

kentaminen.
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Kuvio 11. Asemakaavoitettavan alueen rajaus (Huittisten kaupunki 2010.)

4.3.1 Alustavat asemakaavaluonnokset VE1 ja VE2

Asemakaavaluonnosten laatimista ohjasi 17.12.2010 paivatty yleissuunnitelma,
masterplan -luonnos, ja siihen sisaltyvé kaupallinen konsepti. Asemakaavaluon-
noksen vaihtoehtoja pohdittiin kevaalla 2011 kahdessa Sahkon johtoryhmén ko-

kouksessa.

Asemakaavasta laadittiin kaksi alustavaa luonnosta, jotka molemmat olivat 1aht6-

kohdiltaan samankaltaisia.

Masku-Kiinteistot Oy:n tontti rajattiin suunnittelualueen ulkopuolelle maanomis-
tajan toivomuksesta. Tontin pihajérjestelyissd on kuitenkin otettu huomioon Sah-
kon kauppapaikan yleissuunnitelma, joten tontti liittyy fyysisesti osaksi suunnitel-
tua kokonaisuuta. Yleissuunnitelmaratkaisun mukaan vahittaiskaupan suuryksik-
kojen korttelialue (KM-3) sijoitettiin suunnittelualueen lounaiskulmaan aivan val-
tateiden tuntumaan. Alueen kaakkoisosassa, valtatien 2 ja Loimijoentien risteyk-
sessd, toimivalle autoliikkeelle varattiin yrittdjan toivomuksen mukaisesti lisdalu-

etta noin 6000 m?. Jarjestely mahdollistaa autoliikkeen kiinteiston liittymisen
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osaksi suunniteltua kokonaisuutta, koska piha-alue ja pysakointipaikat siirtyvat
valtatien 2 puolelta korttelin sisdosan suuntaan. Ensisijaisesti paljon tilaa vaatival-
le kaupalle varatut korttelialueet (KL-4) ryhmiteltiin Sahkonkadun varrelle. Sah-
konkadun jatkeen ja Loimijoentien risteyksessa sijaitsee 1920 -luvulta peraisin
oleva makasiinirakennus yksityisen omistuksessa olevalla omalla tontillaan.
Maanomistajan toivomuksesta alue osoitetaan virkistysalueeksi ja silla sijaitseva
punatiilinen 1920 -luvun klassismia edustava makasiinirakennus suojellaan pai-
kallishistoriallisesti arvokkaana kohteena. Rakennus siséltyy myos Huittisten ra-
kennusinventoinnin kohteisiin. Sahkonkatua jatketaan Loimijoentielle ja sen lin-
jaus noudattaa kaupungin alueen ja itdpuoleisen rajanaapurin vélista kiinteistora-
jaa seka alueelle jo 1980 —luvun loppupuolella vedetyn kaukolampoputken linja-

usta.

Molemmissa vaihtoehdoissa pysékointipaikkavaatimuksena oli KM-3 alueella 1
ap/ 40 k-m? ja KL-4 alueella 1 ap/50 k-m?.

Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 yleissuunnitelmassa esitetty pysakdintialue osoitettiin autopaik-
kojen korttelialueeksi, LPA, jonne osoitettiin siihen rajoittuvien tonttien autopai-
kat ja naille tonteille on myds ajoyhteys alueen kautta. Ainoastaan autoliikkeen
pysakointi jarjestetddn sen omalla tontilla. VVahittaiskaupan suuryksikkdjen kortte-
lialueen huoltoajoa ja autoliikkeen liikennetta varten varattiin katualue Loimijoen-
tielta autoliikkeen tontin pohjoisreunaan. Suunnittelualueella on korttelialueita
yhteensa 74 610 m?, virkistysaluetta 2962 m? ja katualuetta 7000 m?. Tonttien
rakennusoikeudet osoitettiin kerrosalaneliometreind, KM-3 alueen tehokkuuslu-
vuksi muodostui e= 0,44 ja KL-4 alueen tehokkusluvuksi e= 0,4 -0,5. Kokonais-

rakennusoikeus alueella on 24 272 , joten aluetehokkuudeksi muodostuu e = 0,3.

LPA-tontista laadittiin alustava suunnitelma, jonka mukaan alueelle mahtuu pysa-
kointivaatimusten mukaiset pysakointiruudut, noin 439 kpl ja kevyen liikenteen

yhteydet seké kulkuvaylét.
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PYSAKOINTIRUUTUJA YHT. 430 KPL

Kuvio 13. Pysékointipaikkaluonnos 1 (Huittisten kaupunki 2011.)
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Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 korttelialue jaettiin 4 tonttiin, joille rajattiin tonttikohtaiset sito-
vat aluerajaukset pysédkdimispaikoille (p). Ratkaisussa p-aluerajaukset muodosta-
vat yleissuunnitelman mukaisen yhtendisen pysékdintialueen. Tonteille laadittiin
tonttikohtaiset pysékointialuesuunnitelmaluonnokset ja todettiin, ettd autopaikka-
vaatimusten mukaiset pysakointiruudut 441 kpl voidaan sijoittaa tonteille. KM-3
tontille osoitettiin ohjeellinen ajoyhteys Sahkonkadulta ja Loimijoentieltd toisten
tonttien kautta. Korttelialueen muut tontit rajoittuivat katualueisiin. Suunnittelu-
alueella on rakentamiskorttelialuetta 76291 m?, virkistysaluetta 2962 m? ja katu-
aluetta 5298 m?. KM-3 korttelialueen rakennusoikeus on 9 900 k-m?, joten ra-
kennustehokkuus on e= 0,3 ja KL-4 Kkorttelialueitten rakennustehokkuus e=0,4.

Tassa vaihoehdossa kokonaisrakennusoikeus on 27 074 k-m?, joten aluetehokkuu-

deksi saadaan e= 0,34.

Kuvio 14. Asemakaavaluonnos, vaihtoehto 2 (Huittisten kaupunki 2011.)



Pysakointipaikkasuunnitelmissa tutkittiin alueen jalankulku- ja pyoréilyreitteja,
viherrakentamista, liittymista Sahkonkadulle sek& yhteyttd Masku-Kiinteistt Oy:n

tontille.
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PYSAKOINTIRUUTUJA YHT. 441 KPL

Kuvio 15. Pysakdintipaikkaluonnos 2 (Huittisten kaupunki 2011.)

4.3.2 Asemakaavaluonnos

Sahkon johtoryhmassa keskusteltiin vaihtoehdoista ja varsinaista asemakaava-
luonnosta paatettiin lahtea kehittdmaan vaihtoehdon 1 pohjalta, koska yhtenainen
LPA-alue on toteutuksen ja kdyton kannalta joustavampi ratkaisu kuin tonttikoh-
tainen pyséakainti. LPA-alueen toteutusta tai kdyttoa eivat rajoita yksittaisten tont-
tien rajat, myoskaan rakentamisen aikataulu ei ole sidottu yksittéisiin toimijoihin
ja alue voidaan toteuttaa helpommin yhtendisen suunnitelman mukaan. Tarvittaes-
sa LPA-alue voidaan my0s jakaa tonteiksi, jotka voidaan myyda liiketonttien osta-
jille. Tassd vaiheessa on tarkoituksena, ettd LPA- alue ja4 kaupungin omistukseen
ja SRV toteuttaa sen rakentamisen. Tontinostajat sitoutetaan kauppakirjaan sisél-
Iytettdvassa ehdossa osallistumaan LPA-alueen rakentamis- ja kunnossapitokus-

tannuksiin.
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11.4.2011 pidetyn viranomaisneuvottelun pohjaksi laadittiin alustava luonnos,
jonka mukaan KM-3 alueella rakennusoikeudesta saa kaytta enintaan 900 k-m?
alle 300 k-m?:n liikehuoneistoja varten, muuten liikehuoneiston huoneistoalan
tulee olla yli 300 k-m% Alle 300 k-m%n liiketilat on tarkoitettu alueen ankkuriyri-
tykseksi tavoiteltavan hypermarketin etumyymaldiden tarpeisiin. Tama etumyy-
maldille tarkoitettu kerrosneliomaara on noin 4 % alueen kokonaisrakennusoikeu-

desta ja 9 % KM-3 alueen rakennusoikeudesta.

Viranomaisneuvottelussa Satakuntaliiton ja Varsinais-Suomen elinkeino-, liiken-
ne- ja ymparistokeskuksen edustajat nostivat esiin taustalla olevien ylempiasteis-
ten kaavojen keskeneraisyyden. Olisi toivottavaa, ettd maakuntakaava tai yleis-
kaava saisivat lainvoiman ennen asemakaavan hyvéksymistd. Kaavan mitoituslu-
kujen todettiin olevan yleiskaavan mukaiset, mutta KM-3 -korttelialueelle varattu
900 k-m? alle 300 k-m? myymaldille vaikuttaa ylimitoitetulta. Toteutuksen ajoi-
tusta ja myymaloiden lukuméaraa tulisi ohjata tarkemmin, ellei selvityksin muuta
osoiteta. Kaavasta puuttuu yleiskaavaehdotuksen KM-maaraykseen sisaltyva to-
teutuksen ajoitus. Kaupungin keskustan elinvoimaisena pysymiseen tulee kiinnit-
t&a erityistd huomiota. Lisdksi olemassa olevasta kevyen liikenteen reitistosté tuli-
si laatia selvitys, liikenteen osalta kaavaluonnosta kommentoidaan vasta lausunto-

vaiheessa. (Huittisten kaupunki 2011.)

Laki maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (319/2011) tuli voimaan
15.4.2011. Muutoksessa lakiin liséttiin uusi 9a luku, joka siséltaa vahittaiskauppaa
koskevat erityiset sddnnokset. Uuden 71 a §:n mukaan ”Vihittdiskaupan suuryksi-
kolla tarkoitetaan tassa laissa yli 2000 kerrosnelidmetrin suuruista véhittaiskaupan
myymalaa”. Siirtymasadnnoksen mukaan pykalaé sovelletaan paljon tilaa vaati-

vaan erikoistavaran kauppaan vasta neljan vuoden kuluttua lain voimaan tulosta.

Asemakaavaluonnos péétettiin kuitenkin laatia soveltaen uutta 71 a 8:4 ja siten
KL-4 -maérdys muutettiin KM-4 -madraykseksi sekd muotoiltiin uuden lain vaa-
timusten mukaiseksi. Mielesténi lain muutos tarkoittaa sitd, etta neljan vuoden

kuluttua ei voi rakentaa yli 2000 k-m?:n myymala ellei korttelialue on asemakaa-
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vassa osoitettu véhittaiskaupan suuryksikolle, KM. Seudullisesti merkittaville

yksikoille on lisdksi oltava aluevaraus tai kohdemerkintd maakuntakaavassa.

Kaavamaaraykset perusteluineen

Liikerakennusten korttelialue, KM-3

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisen vahit-
taiskaupan suuryksikon, jonka péivittaistavaran myyntiala saa olla enintaéan 2500
k-m?. Huittisissa paivittaistavarakaupan laskennallinen lisétilantarve vuoteen 2030
mennessé on noin 2200 k-m?, kun otetaan huomioon ostovoiman sisaanvirtaus.
(kts. 4.2.3). Yleiskaavaehdotuksen mukaan alue on varattu ensisijaisesti paljon
tilaa vaativan erikoistavarakaupan tarpeisiin. Paivittaistavarakaupalle osoitettu
rakennusoikeus on noin 10 % suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeudesta,

joten voidaan todeta yleiskaavan ohjausvaikutuksen toteutuneen.

Rakennusoikeudesta saa kayttaa enintaan 500 k-m? alle 300 k-m%n liikehuoneis-
toja varten, muuten liikehuoneiston tulee olla yli 300 k-m?. Alle 300 k-m?:n liike-
huoneistoja saa olla enintddn 6 kpl ja ne on tarkoitettu alueen ankkuriyritykseksi
tavoiteltavan hypermarketin etumyymaldiden tarpeisiin. Tama etumyymaléille
tarkoitettu kerrosneliomaara on noin 2 % alueen kokonaisrakennusoikeudesta ja 5
% KM-3 alueen rakennusoikeudesta. T&m& madrayksen osa muotoiltiin uudestaan

viranomisneuvottelun jalkeen.

Autopaikkoja on rakennettava 1 ap/ 30 k-m?. Korttelialueen kokonaisrakennusoi-
keus on 9900 k-m?, joten autopaikkoja on varattava 330 kappaletta. Kaavan

yleismaarayksissa on pysakdintialueiden toteuttamista ohjaavia maarayksia.

Alueelle saa rakentaa enintdédn kaksikerroksisia rakennuksia. Korttelialueen valta-
teiden puoleisille rajoille on istutettava puurivi mielell&&n havupuista, joita on

kéytetty myos eritasoliittyméaalueen istutuksissa.
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Korttelialueen lansi- ja etelareunamilla sijaitsevaa maakaapelia varten kaavaan

varattiin maanalaista johtoa varten varattu alueenosa.

Korttelialuetta on kaavassa 22 405 m>.

Liikerakennusten korttelialue, KM-4

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon pal-
jon tilaa vaativalle erikoistavarakaupalle. Suuryksikkoé saa olla merkitykseltdén
seudullinen. Korttelialueelle saa sijoittaa myymal&-, toimisto-, ty6- ja néyttelytilo-
ja. Liikehuoneiston tulee olla yli 300 k-m?. Alueesta on tarkoitus kehittya moni-
puolinen kaupallinen alue, joten KM-4 alueen madréysté laajennettiin koskemaan
myos toimisto-, tyd- ja nayttelytiloja. Kaavoituksella on tarkoitus mahdollistaa

joustava ja riittdva litkerakentaminen alueella.

Kauppapaikan vaikutusten arvioinnissa selvitettiin Sahkoon soveltuvia
toimialoja ja KM-4 korttelialueen kaavamaaraysta laadittaessa sovellettiin

naita suosituksia. (Jaljempana kohta 4.3.3)

KM-4 korttelialueella on kolme ohjeellista tonttia, joilla on yhteensa rakennusoi-
keutta 3850+5120+5402= 14 372 k-m?, josta on toteutunutta autoliikkeen raken-
nuskantaa 2564 k-m?. Rakennusoikeudesta uudisrakentamisen maaraksi jaa

11 808 k-m®.
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Kuvio 16. Autoliike Loimijoentielta kuvattuna

Autopaikkoja on rakennettava 1 ap/ 60 k-m?, joten korttelialueelle on varattava
yhteensé 240 autopaikkaa. Autopaikoista 150 toteutetaan autopaikkojen kortteli-

alueelle ja 90 nykyisen autoliikkeen tontille.

Alueelle saa rakentaa enintéén kaksikerroksisia rakennuksia. Korttelialueen valta-
teiden puoleisille rajoille on istutettava puurivi mielellddn havupuista, joita on

kaytetty myos eritasoliittymaalueen istutuksissa ja autoliikkeen tontilla

Korttelialueelta on liittymékielto Sahkonkadulle ja Loimijoentielle.

Korttelialuetta on kaavassa 30 921 m?.

Sahkon alueen kaupallisessa konseptissa on tavoiteltu yhteensé noin 22 000 k-
m?:n laajuista kaupallista kokonaisuutta, joten kaava toteuttaa timan tavoitteen.
Suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeus on 24 272 k-m?, josta on toteutunutta
rakennusoikeutta 2 564 k-m?. Asemakaavaluonnos mahdollistaa 21 708 k-m?: n

uudisrakentamisen alueelle.
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Autopaikkojen korttelialue, LPA

Autopaikkojen korttelialue, jonka kautta saadaa jarjestaé ajoyhteys korttelin 0617
tonteille 8, 10 ja 12. Kaavakartalla suluissa olevat numerot osoittavat korttelit ja
tontit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa. Mikéli KM-3 ja KM-4 Kkortteli-
alueilla tonttien rakennusoikeus kaytetddn kokonaisuudessaan tulee alueelle sijoit-
taa 480 autopaikkaa. Korttelialueen suunnittelussa on suositeltavaa varata kaksi
liittym&a Sahkonkadulle liikenteen hairiéttdmén sujuvuuden varmistamiseksi.
Korttelialuuelta olisi lisdksi suositeltavaa jarjestaa liikenneyhteys Masku-
Kiinteistot Oy:n tontille asioinnin vaivattomuuden varmistamiseksi alueella. Mi-
kali Masku- Kiinteistot Oy:n tontti liittyy kiintedsti ja esteettdmésti muuhun ko-
konaisuuteen, voidaan alueella asioida yhdella pysékoinnilla siten, ettd autoa ei
tarvita siirtymiseen liikkeesté toiseen. Lisaksi tulee kiinnittaa erityistd huomiota
turvallisten ja kattavien jalankulku- ja pyorailyvaylien varaamiseksi alueelle.

Korttelialuetta on kaavassa 21 284 k-m?

Makasiinipuisto , VP

Puistossa sijaitseva makasiinirakennus suojellaan paikallishistoriallisesti arvok-
kaana rakennuksena sr-4 —maarayksella: Paikallishistoriallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siiné saa tehda sellaisia korjaus-, muu-
tos- tai lisdrakentamistoitd, jotka heikentévat rakennuksen paikallishistoriallista
arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita.

Korttelialuetta on 2962 m?,
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Kuvio 17. Punatiilinen makasiinirakennus Loimijoentien varressa

Katualueet

Sahkonkatu ja Makasiinikatu yhteensa 7000 m?.

Sahkonkatu tulee toteuttaa kokoojakatuna, jonka yhteyteen rakennetaan erillinen
kevyen liikenteen vayla Loimijoentielle asti. Sahkonkadun alkupaassa, vali Risto
Rytin kadulta suunnittelualueelle, on kadun l&nsireunassa erillinen kevyenliiken-
teen vayla. Katualueen itdreunaan suositellaan istutettavaksi puurivi rajaamaan
kaupallisen rakentamisen aluetta.

Makasiinikatu toimii ajoyhteytend autoliikkeen tontille seka huoltovaylana KM-3

korttelialueelle.
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Kuvio 18. N&kyma Sahkonkadun ja Loimijoentien tulevan risteyksen kohdalta

peltoaukean yli pohjoiseen. Taustalla nakyy Sahkon liikerakennuskantaa.

Kuvio 19. Nakyma nykyisen Sahkonkadun etelédpaédsta makasiinin ja autoliikkeen

suuntaan.

Liikennealue , LT

Kaava-alue on liitetty valtatien 2 etdpuolella olevaan asemakaavaan, joten valtatie
2 on merkitty kaavaan yleisen tien liikennealueeksi LT. Aluetta on kaavassa

14 470 m?,
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Yleismaarayksia

Yleismaaraykset annettiin rakentamisen laadun seka ymparistoon soveltumisen
ohjaamiseksi. Tavoitteena oli ohjata myo6s piharakentamista ja pysakdintialueiden
toteuttamista toimivan ja viihtyisan kokonaisuuden muodostumisen varmistami-

seksi.

Rakennukset tulee toteuttaa yhtenaisella tavalla siten, ett& ne sijoituksiltaan, il-
meiltdan, korkeusasemiltaan, kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan sopivat toisiinsa
ja ympaéristoonsa. Alueen ympéristossa on hyvin eri ikéisté ja —tyylista toteutunut-
ta rakennuskantaa, joten tavoitteena on ohjata alueen yleisilmetta yhtendseen

suuntaan.

Rakennusten padasialliset julkisivumateriaalit tulee olla punainen tiili (vahintaan
20 %), siled teraslevy ja lasi. Alueella on sijainnut punatiilinen makasiini jo 1920 -
luvulta asti ja ympadriston rakennuskannassa kaytetty punaista tiilta yhdistavana

tekijana vuosien varrella.

Julkisivujen valtatien 2 suuntaan on oltava huoliteltuja ja paajulkisivujen kaltaisia.
Rakennusten ensimmadiseen kerrokseen valtatien 2 puolelle on sijoitettava ikkunal-
lisia tiloja. Valtatien 12 varrella sijaitsevissa vanhemmissa liikerakennuksissa ja
autoliikkeessa on julkisivuissa runsaasti ikkunoita kuten liikerakentamistapaan
menneina vuosikymmenina kuulunut. Valitettavasti ikkunat ovat kuitenkin suu-

rimmaksi osaksi teipattuja.
Rakennuksen massaa tulee jasennella pienipiirteisemmaéksi sisaan- ja ulosvedoin
sekd materiaalivaihteluin. Yhtendisen julkisivun pituus saa olla enintd&n 25 met-

ria.

Siséankayntien kohtia tulisi korostaa ja varustaa ne sadekatoksin.
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Alueelle saa rakentaa yhden mainosrakenteen, jonka korkeus maanpinnasta saa
olla enintddn 30 metrid. Tavoitteena on, ettd alueelle rakennetaan yksi pyloni, jo-

hon kaikki toimijat sijoittavat mainoksensa.

Mainoslaitteita ei saa sijoittaa raystaslinjan alapuolelle.

Korttelialueet on istutettava ja hoidettava niiltd osin kuin niita ei kayteté rakenta-

miseen tai kulkuteind. Istutuksista on laadittava istutussuunnitelma.

Pysakointialueet on jasenneltava puu- ja pensasistutuksin likimaarin 30 autopai-

kan ryhmiin.

Pysakointialueilla tulee kiinnittaa erityista huomiota jalankulkuliikenteen ohjaa-

miseen.

Jalankulkualueet on erotettava ajoneuvoliikenteen alueista pintamateriaaleilla,

istutuksilla ja / tai materiaaleilla.

Huolto- ja lastauspihojen sijoittamiseen ja aitaamiseen tulee Kiinnittaa erityista

huomiota siten, etté ne eivat hallitse alueen kokonaisilmetta tai katukuvaa.

Varastot ja jatehuoltoastiat on sijoitettava rakennuksiin ja katoksiin.

Hulevesid ei saa johtaa liikennealueelle. Korttelialueet tulee liittd4 hulevesijarjes-

telmaan.

4.3.3 Sahkon ja keskustan valinen tyonjako

Sahkon kauppapaikan tarkoituksena on toimia keskustan kaupallisena laajentu-
misalueena, jonne on mahdollista sijoittaa isompia yksikagita, joilla on toimivat
pysakadintipaikat, hyva nakyvyys, saavutettavuus ja liikenteellinen sijainti. Sahkon

liikekeskittyma sijaitsee valtakunnallisen paatieverkon vaikutuspiirissa, joten sen
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tehtdvana on houkutella osa valtateiden ohiajavasta liikenteesté ja samalla myds
ostovoimasta Huittisiin, sekd Sahkoon ettd keskustaan. Risto Rytin kadun kehit-
tdminen yhtendiseksi ostoskaduksi keskustan suuntaan on ensiarvoisen tarkeéa
keskustan kannalta, siten keskusta ja Sahko saadaan rakentumaan yhtendiseksi
kaupan alueeksi. (Koski 2010, 24.)

Tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoista Sahkoon soveltuvat erityisen hyvin au-
tokauppa sek& autojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, matkaisluvaunujen kaup-
pa, huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa, rautakauppa, puutarha-alankauppa ja
kodintekniikkakauppa.( Koski 2010, 25.)

Alueelle voisi sijoittua myds esim. vapaa-ajan asuntojen myyntinayttelyitg, teh-
tdédnmyymaloita, energiahuoltotarvikekauppaa seka jatehuoltoon liittyvaa véaline-
ja tarvikemyyntid. Sahkoon voisi sijoittua myos jotakin lapsille suunnattua toimin-
taa ja viihdykettd kuten esimerkiksi leikkipaikka tai puuhapuisto. Mikali Sahkoa
kehitetdan keskustan laajentumisalueena sinne ei tulisi sijoittaa esimerkiskisi maa-
talouskauppaa, rakennustarvikekauppaa, rengaskauppaa tai maansiirtokoneiden
kauppaa. ( Koski 2010, 25.)

Keskustahakuista erikoiskauppaa tulisi sijoittaa Sahkoon harkiten keskustan pal-
velutarjonta huomioon ottaen. Keskustasta kuitekin puuttuvat talla hetkella esim.
soitin ja musiikkitarvikemyymald ja lastentarvikekauppa. Laadukkaan uuden péi-
vittdistavarakaupan sijoittuminen Sahkoon ei vaikuta kaupan kilpailuasetelmaan,
koska kyseessa ei todennékaisesti ole uusi myymala, vaan toisaalta kaupungista
siirtyva. Paivittaistavaramyymaéla toimii Sahkossa veturina, jonka tehtavana on
houkutella ohiajavia asiakkaita. (Koski 2010, 25.)
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd kaupan sijainnin ohjauksen sdadddspohjaa ja
ohjauksessa havaittuja ongelmia. Maankaytto-ja rakennuslaki on ollut voimassa
nyt noin kymmenen vuotta, joten lain soveltamisesta kaytantdon ja sen toimivuu-
desta on julkaistu seka oppaita etta tuoreita tutkimuksia. Kauppaa koskevat saa-
dokset ovat olleet viime aikoina esill& keskustelussa, monia isoja kaupan hankkei-
ta on vireilla ja ymparistoministerio on nahnyt tarpeelliseksi tarkentaa ohjausta
seka selkiyttad lainsaddantod. Kaupan alan hankkeet ovat koko 2000 -luvun ajan
kasvaneet mittakaavaltaan ja niiden sijoittumisperiaatteet ovat muuttuneet siten,
ettd yh& useammin yksikot hakeutuvat litkennevirtojen vaikutuspiiriin liikenteelli-
siin solmukohtiin, eika kaupunkien keskusta-alueita enda koeta houkutteleviksi
sijaintipaikoiksi. Luonnollisesti suuret yksikkokoot edellyttavat isoja tontteja ja
laaja pysédkointipaikka koetaan vetovoimatekijaksi, koska pysakointi on ilmaista ja
melko vaivatonta. Kaupunkien reuna-alueilla ja taajamien ulkopuolella rakentami-
sen korkealaatuisuuden suhteen ei ole yhta suuria vaatimuksia kuin keskusta-
alueilla ja siten isojen hankkeiden toteuttaminen on edullisempaa, koska myos
tonttimaan hinta on néilla alueilla halvempaa. Usein kaupunkien keskustoissa ei
ole en&a tilaa toteuttaa mittavia uusia kaupan hankkeita, varsinkin riittavien pysa-
kdintipaikkojen varaamisessa tulee ongelmia. Maanalaisten pysékointipaikkojen
rakentaminen on varsin hintavaa ja usein jo keskikokoisten kaupunkien vetovoima
ja asiakaspohja eivat ole niin riittavia, ettd ndihin pysakointihankkeisiin [0ytyisi

toteuttajia.

Maankaytto- ja rakennuslaissa edellytetdan véhittaiskaupan suuryksikkéjen ensisi-
jaisiksi sijaintipaikoiksi kaupunkien keskustoja ja suunnittelussa tulee turvata pal-
velujen saavutettavuus kaikkien vaestdoryhmien kannalta. Paljon tilaa vaativan
kaupan osuus on kasvanut 2000-luvun aikana ja myymalat ovat laajentaneet tava-
ravalikoimaansa. Tapahtunut kehitys on vaikeuttanut kaupan sijainnin ohjausta,
koska paljon tilaa vaativa kauppa ei ole kuulunut maankéytto- ja rakennuslain

vahittaiskaupan suuryksikoitd koskevan ohjauksen piiriin.
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Maankaytto- ja rakennuslain 15.4.2011 voimaan tulleen muutoksen tavoitteena on
selkiyttda kaupan sijainnin ohjausta ja vahvistaa ylempiasteisteisten kaavojen oh-
jausvaikutusta asemakaavoitukseen. Maakunta- ja yleiskaavoilta tullaan edellyt-
tdmaén tarkempaa ohjausta, mm. maakuntakaavassa tulee madritella seudullisten
yksikoiden alaraja ja sallittu enimmaismitoitus. Tavoitteena on kiinnittad huomio-
ta kaupan suuryksikon vaikutuksiin sen toimialasta riippumatta ja vahvistaa palve-
luverkkoselvitysten merkitysta kaavoitusprosessissa. Mielestani uudet sdéannokset
luovat yhdenmukaiset suunnittelukdaytannot koko maahan ja siten selkiyttavat toi-
mintaymparistod kaavoittajille, rakennustarkastajille, luottamushenkildille ja kau-

panalan toimijoille.

Huittisten kaupungissa oikeusvaikutteisen keskustan ja sen lievealueiden osayleis-
kaavan laatimisprosessi, kaavatyon yhteydessa laaditut selvitykset, kéyty vuoro-
puhelu luottamushenkil6iden, asukkaiden ja yrittdjien kanssa on lisannyt tietoi-
suutta kaupungin keskustan ja Sahkon alueen samanaikaisen kehittdmisen tarkey-
destd koko kaupungin kehitykselle. Yleiskaavaluonnoksen laatimisen pohjaksi
valittiin tiivistavé vaihtoehto, jonka periaatteet ovat ohjanneet Huittisten kaupun-
gin maanhankintaa jo kaavaprosessin aikana, kun maata on pyritty hankkimaan
mahdollisimman l&heltd kaupungin keskustaa vuosina 2007-2009. Aivan keskus-
tan kupeeseen on suunniteltu uusi 72 tontin asuinalue, jonka toteuttaminen alkaa
kevadlld 2011. Alueen rakentuminen vahvistaa omalta osaltaan keskustan elin-
voimaisuutta ja eheyttda yhdyskuntarakennetta. Keskustan liikennejérjestelyja
parannetaan rakentamalla kesalla 2011 kiertoliittym& kahden vilkkaimman paalii-
kekadun risteykseen. Keskusta-alueen asemakaavoja on myos uudistettu hankelah-
toisesti 1ahinn& kerrostalorakentamisen tarpeisiin. Laadittava yleiskaava ohjaa
maankéyttod yleispiirteisesti, joten mielestani keskustan kehittamiseksi tulisi laa-

tia viel& yhtendinen detaljisuunnitelma suoritettavista toimenpiteista.

Yleiskaavan kauppaa koskevia maarayksié ja aluerajauksia mietittdessa yrittajat
kytkettiin mukaan prosessiin, ja he ovat olleet tyytyvaisia vaikutusmahdollisuu-
teen. Kdydyn vuoropuhelun kautta ja nojautuen laadittuihin selvityksiin etsittiin

yhdess& omaan kaupunkiin soveltuva ratkaisu tietoisina uhkista ja mahdollisuuk-
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sista. Elinkeinotoimi ja kaupunginjohto ovat olleet mukana aktiivisesti ja tuoneet
laajempaa ndkemysta kaupungin kehittdmisestd mukaan suunnitteluun ja toimineet

my0s yhteytend yrittdjien suuntaan.

Sahkon asemakaavaluonnos laadittiin padosin yleiskaavaehdotuksen periaatteiden
mukaisesti. Paivittaistavarakaupan suuryksikon rakentamisen sallimisesta Sah-
koon keskusteltiin paljon. Ydinkeskustan ja Sahkon alueen valimatka on kuitenkin
melko lyhyt, runsas kilometri, joten tavoitteena on saada alueet aikaa myo6ten kas-
vamaan yhteen. Laadukkaan paivittdistavaramyymaélén rakentamisen mahdollisuus
katsottiin tarpeelliseksi Sahkon kauppapaikan vetovoiman turvaamiseksi. Viran-
omaiseneuvottelun jélkeen alustavaan kaavaluonnokseen tehtiin tarkennuksia,
jotka mielestani ovat tarpeellisia nimenomaan keskustan erikoistavarakaupan kan-
nalta. Alle 300 k-m?n kokoisten myymaldiden lukumaaran rajaaminen enintaan 6
ja pinta-alan rajaaminen 500 k-m?:n esté4 sen, ettd pahimmassakaan tapauksessa

keskustasta ei voi siirtyd merkittavasti erikoistavaraliikkeita Sahkoon.

Kauppapaikan toteuttamisen vaiheistus asemakaavan keinoin oli myds ongelmal-
lista. Laadittavan asemakaavan alue on melko suppea, joten osan alueen maaraa-
minen kaavassa rakennuskieltoon méaaratyksi ajaksi katsottiin tarpeettomaksi ja
vaikeuttavan toteuttamista. Alueelle muodostuvat tontit ovat kaupungin omistuk-
sessa, joten kaupunki voi halutessaan tontinluovutuksen ajoittamisella vaiheistaa
myo6s kaavan toteuttamista. Kaavaselostuksessa annettiin toteuttamiseen liittyvaa
ohjeistusta ja suosituksia seka todettiin, etta tarvittavat liikennejarjestelyt katuver-
kolle ja valtateille toteutetaan erillisilla suunitelmilla kauppapaikan toteuttamisen

aiheuttaman litkennemaaran kasvun mukaan.

Sahkon aluetta koskeva kaavoitusprosessi on ollut pitkakestoinen ja monivaihei-
nen. Kaupungissa on jo pitkdan ollut vallalla ndkemys, ettd alue on sijainniltaan
liiketoimintaan soveltuva. Kaavoittajan kannalta on ollut haasteellista yrittaa 16y-
t&4 ja keskusteluttaa meneill&dén olevien eri kaavaprosessien paatoksentekovaiheis-
sa omaan kaupunkiimme soveltuvat ratkaisut kaupan mitoituksen, laadun ja si-
jainnin suhteen. Kaupungin kaavoituksesta vastaavan pitd4 hankkia riittdva méaara

tietoa paatoksenteon pohjaksi, valittaa tietoa paattajille ja eri sidosryhmille seka
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kaupunkilaisille. Kaavoittajan tydssé pitaa yrittaa 16ytad kompromisseja usein hy-
vin ristiriitaisten tekijoiden suhteen ja tasapainoilla erisuuntaisten vaatimusten

alla. Tassé kaavatydssé on ollut nimenomaan paljon keskeneraisia asioita vireilla
yhté aikaa ja on pitanyt yrittd4 hallita kokonaisuus seka saada aikaan s&adosten ja

kestavén kehityksen mukainen toteuttamiskelpoinen kaava.
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HUITTISTEN KAUPUNKI / Tekninen palvelukeskus / suunnittelu-

Asemakaavan laatimisen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma 10.1.2011, tark. 16.3.2011

SAHKON KAUPPAPAIKKA, SAHKO (6.)
Osoite: Sahkonkatu

Aloite: Huittisten kaupungin kaavoitusohjelman kohde vuodelle 2011.

Alustava kaava-alue

- o r
7 e k‘ P
caimt? (Y

Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sahkon liikekeskuksen yhteydessa valtateiden 2 ja 12 riste-
ysalueella noin 1,5 km etaisyydelld kaupungin ydinkeskustasta lounaaseen. Suunnitte-
lualueen alustava pinta-ala on noin 8 hehtaaria ja se rajautuu pohjoisosastaan Kaup-
piaskatuun, idassa Loimijoentiehen, etelassa valtatiehen 2 ja lannessa valtatiehen 12.

Suunnittelualueelle on kulkuyhteys keskustan suunnasta Sahkonkadun kautta, Loimi-
joentie toimii yhteytena seka keskustaan etta valtatielle 2.

Suunnittelualueen ja lahiympariston nykytilanne

Talla hetkelld alue on suurimmaksi osaksi viljelykaytdssa olevaa peltoa. Suunnittelu-
alueen kaakkoisosassa toimii Autotalo Pelttari Oy omalla noin hehtaarin tontillaan.
Loimijoentiehen rajoittuvalla noin 0,2 hehtaarin tontilla sijaitsee 1920-luvulla rakennettu
punatiilinen viljamakasiini. Muilta osiltaan suunnittelualue on Huittisten kaupungin
omistuksessa.

Loimijoentien itdpuolella Autotalo Pelttaria vastapaata sijaitsee rakennustarvikeliike
Wurth Oy. Kauppiaskadun pohjoispuolella sijaitsevilla tonteilla toimivat kaksi autoliiket-
ta, huonekalu- ja keittibkalustemyymala, varaosamyynti ja pienkonehuolto seka rauta-
kauppa. Sahkonkadun varrella sijaitsee lisaksi kauppakeskus Hullumies. Valtatien 2
eteldpuolella toimivat ABC-liikenneasema ja Shell-huoltoasema.
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Suunnittelun lahtékohdat, selvitykset ja sopimukset

Satakunnan seutukaava 5

Seutukaava 5 on tullut 1.1.2010 voimaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisena
maakuntakaavana.

Suunnittelualue on seutukaavassa 5 taajamatoimintojen aluetta (A 8).

Satakunnan maakuntakaava

Maakuntavaltuustossa 17.12.2009 hyvaksytty
Satakunnan maakuntakaava on toimitettu vah-
vistettavaksi ymparistoministerioon 11.3.2010

]

‘o,
. |5
TRy

ja korvaa vahvistamispaattksen jalkeen Sata-
kunnan seutukaavan 5.

OZS

(@

ﬁ

Suunnittelualue on maakuntakaavaehdotuk-
sessa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkodjen
alueeksi (KM), jolle voidaan sijoittaa yksi tai
useampi merkitykseltaan seudullinen suuryk-
sikkd, merkinta sallii my6s erikoistavarakaupan
yksikoiden sijoittumisen alueelle. Jos ei selvi-
tysten perusteella muuta osoiteta, merkityksel-
tdan seudullinen suuryksikkd on Satakunnas-
sa, lukuun ottamatta Poria, ainakin yli 3000 k-
mZ. Paivittaistavarakaupan osalta suuryksikén
laajuus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa vaikutustarkastelujen ja
ostovoiman kasvun perusteella. Valtatie 2 on osoitettu merkittavasti parannetta-
vaksi tieksi. Aluetta koskee myds kaupunkikehittamisen kohdevythykemerkinté
kk3, matkailun kehittdmisvyohykemerkintd mv2 ja valtakunnallisesti merkittava
kulttuurihistoriallinen ymparisté kh1-merkinta.

NI R BT 5E

Huittisten keskustan ja sen lievealueiden osayleiskaavaehdotus 3.12.2010
Suunnittelualue on oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan ehdotuksessa osoitettu
kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM).
Alue on varattu ensisijaisesti paljon tilaa
vaativan erikoistavarakaupan tarpeisiin
(myymalan kerrosala yli 300 k-m?) seka
keskustaa taydentaville palveluille. Alueelle
saa rakentaa yhden tai useamman merki-
tykseltadn seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikén. Asemakaavassa alueen tavoit-
teellinen tonttitehokkuus on e(t)=0,4.
Alueelle ei ensisijaisesti saa sijoittaa kes-
kustahakuista erikoiskauppaa (myymalan
kerrosala alle 300 k-m?) tai keskustahakui-
sia kaupallisia palveluja. Alueelle sijoittuvan
erikoiskaupan tulee olla keskustan palvelutarjontaa tdydentavaa. Alueen toteutta-
misen ajoittamisessa on otettava huomioon keskustan palvelurakenteen tasapai-
noinen kehittdminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai eri vaes-
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toryhmia koskevia palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia muutoksia.
Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityistda huomiota jalankulku-, pysakaointi-,
huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen toimivuuteen ja turvallisuuteen. Sahkon-
katu seka siihen liittyva kevyen liikenteen yhteystarvemerkinta on osoitettu jatku-
vaksi Loimijoentielle. Valtateiden reuna-alueille on osoitettu melualueet me-3.

Kaavan tavoitteet

Suunnittelualue rajoittuu pohjois- ja eteldosistaan asemakaavoitettuun alueeseen ja
rakennettuun infrastruktuuriin seké sijaitsee valtakunnallisen paatieverkon vaikutuspii-
rissa. Alueen kayttoonotto tukee olemassa olevan infrastruktuurin hyédyntamista ja
uudet toiminnot sijoittuvat olemassa olevan kaupunki- ja palvelurakenteen yhteyteen.

Sahkon alue on kaupungin keskustan luonteva kasvusuunta ja alueella on jo toteutu-
nutta kaupan rakennuskantaa noin 19 000 k-m?. Tavoitteena on monipuolistaa kau-
pungin palvelutarjontaa ja parantaa palvelujen saavutettavuutta siten, etta entista
enemman voidaan kayttaa oman kaupungin palveluita.

Tavoitteena on, etta suunnitelma tuottaa toimivan ja kaupunkikuvallisesti tasokkaan
ratkaisun seka uudisrakentamisen ja piha-alueiden osalta.

Punatiilinen 1920- luvun klassismia edustava makasiinirakennus on tarkoitus suojella.

Liikennejarjestelyissa tavoitteena on suunnitella uuden liikkerakentamisen edellyttamat
toimivat ajoneuvoyhteydet tonteille seka aluetta rajaavalta valtakunnalliselta paatiever-
kolta etta katuverkolta.

Hankkeen kuvaus
Asemakaavan suunnittelualueelle on laadittu yleissuunnitelmaluonnos, jonka mukai-
sesti alueelle tavoitellaan noin 22 000 k-m? kaupallista kokonaisuutta:

e Vahittaiskaupan suuryksikkd noin 6200 k-m?, josta paivittaistavaroiden osuutta
noin 1500 - 2000 k-m?.

e Erikoiskaupan liikkeita ns. etumyymalsita noin 3700 m?

e Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat noin 9 000 k-m2

o Autotalo Pelttarin kiinteistélla on noin 2600 k-m? olemassa oleva rakennusmas-
sa, suunnitelmassa on osoitettu lisdaluetta kiinteistolle.

Yleissuunnitelmaluonnoksessa on kuvattu myos korttelin 0617 tontti nro 7, joka ei si-
sdlly kaavoitusalueeseen. Tontti on asemakaavassa liikerakennusten korttelialuetta
KM-2, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon, rakennusrakennusoikeudesta
(4904 k-m?) saa kayttaa vahittaiskaupan suuryksikon tarpeisiin enintaan 3500 k-m?2.
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Selvitykset

e Huittisten palveluverkkoselvitys 2009, Entrecon Oy

e Sahkon kauppapaikan kaupallinen selvitys 2010, FCG

e Sahkon kauppapaikan vaikutusten arviointi 2010, FCG

¢ Huittisten keskustaa ja sen lievealueita koskevan oikeusvaikutteisen
osayleiskaava-aineistoon kuuluvia selvityksia voidaan hyddyntaa asema-
kaavoituksessa mm. maisemaselvitysta ja meluselvitysta (2008).

¢ Maisemabhistorian tutkimus, maisema-analyysi ja rakennusinventointi 2005-
2006, Rakennuskulttuurityd Kivikenka

o Liikenteesta laaditaan tarvittaessa selvitys

Yhteisty6sopimus

Kaupunginhallitus on syyskuussa 2009 paattanyt solmia SRV Oy:n kanssa yhteistyo-

sopimuksen Sahkon alueen kehittdmiseksi. Sopimuksen mukaan kaupunki kaavoittaa
Sahkon alueen SRV:n tuodessa kaupallisten hankkeiden asiantuntemusta ja markki-

noi aluetta kayttajille.

Vaikutusten arviointi
Ymparistbvaikutusten arviointi tehdéaan asemakaavaselostuksen yhteydessa.
Vaikutusten arvioinnissa tutkitaan mm. seuraavia asioita:
e Alueen liittyminen kaupunkirakenteeseen, maisemaan ja ymparistoon.
e Alueen sisdiset jarjestelyt, piha-alueet ja pysakainti.
e Suunnitelmasta arvioidaan kaupalliset ja liikenteelliset vaikutukset.

Osalliset
e Suunnittelualueen maanomistajat
¢ Naapurikiinteistdjen omistajat, asukkaat ja yritykset
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Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Huittisten Yrittajat ry

Kauppiastoimikunta

Satakunnan kauppakamarin paikallisvaliokunta

Huittisten kaupungin elinkeinotoimi

SRV OYJ

Huittisten seudun ymparistoyhdistys

Muut ilmoituksensa mukaan

Lausunnot pyydetéaan

Aluepelastuslaitos

Tekninen lautakunta

Ymparisto- ja rakennuslautakunta

Sallila S&ahkonsiirto Oy

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Satakuntaliitto

Kaavan vaiheet seka tiedottamisen, osallistumisen ja vuorovaiku-
tuksen jarjestdminen

Vireilletulo

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitetaan kuulutuksella Lauttakyla lehdesséa, kau-
pungin www-sivuilla seké kirjeilla suunnittelualueen maanomistajille, suunnittelu-
alueeseen rajoittuvien kiinteistdéjen omistajille ja haltijoille seka Varsinais-Suomen
ely-keskukselle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kaksi viikkoa nahtavilla teknisessa palve-
lukeskuksessa / kaavoitus ja kaupungin www-sivuilla.

Osallistumis-ja arviointisuunnitelman (OAS) tarkoitus on saadetty Maankaytto- ja raken-

nuslain 63 §:ssé: Kaavaa laadittaessa tulee riittdvan aikaisessa vaiheessa laatia kaavan
tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovai-
kutusmenettelyistd sekd kaavan vaikutusten arvioinnista. Kaavoituksen vireilletulosta tu-
lee ilmoittaa silla tavoin, etta osallisilla on mahdollisuus saada tietoja kaavoituksen laht6-
kohdista ja osallistumis- ja arviointimenettelysta.

Tarkoituksena on kertoa, miksi kaava laaditaan, miten asia etenee ja missa vaiheessa sii-
hen voi vaikuttaa.

Luonnos

Asemakaavan laatimisen luonnosvaiheessa kaava-aineisto asetetaan nahtaville kah-
deksi viikoksi teknisessa palvelukeskuksessa / kaavoitus ja Huittisten kaupungin www-
sivuilla. Luonnoksesta tiedotetaan Lauttakyla-lehdessa ja se lahetetaan suunnittelu-
alueen maanomistajille, suunnittelualueeseen rajoittuvien kiinteistéjen omistajille ja
haltijoille.

Luonnosta koskevat kirjalliset ja suulliset mielipiteet tulee osoittaa kaupunginhallituk-
selle. Mielipiteen jattaneille ilmoitetaan kaupungin perusteltu kanta kaupunginhallituk-
sen kasittelyn jalkeen.

Lausunnot pyydetdan luonnoksen nahtavillaolon yhteydessa.

Luonnosvaiheessa tullaan jarjestamaan MRL 66 8:n mukainen viranomaisneuvot-
telu.
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Asemakaavaehdotus

Saadun palautteen pohjalta laaditaan asemakaavaehdotus. Ehdotus asetetaan nahta-
ville 30 paivaksi. Tana aikana osallisilla on mahdollisuus tehda kirjallisia muistutuk-
sia, jotka tulee osoittaa kaupunginhallitukselle. Asemakaavaehdotus ja kuulutus nah-
tavilla olosta lahetetaén tiedossa oleville osallisille. Asemakaavan muutosehdotuksen
nahtavillaolosta kuulutetaan myds Lauttakyla-lehdessa ja kaupungin www-sivuilla.
Kaava-aineistoon voi tutustua teknisessa palvelukeskuksessa/kaavoitus, Risto Rytin
katu 36 ja kaupungin www-sivuilla. Muistutuksen tehneille ilmoitetaan kaupungin pe-
rusteltu kanta kaupunginhallituksen kasittelyn jalkeen.

Ehdotusvaiheessa ei enéa pyydeta lausuntoja, jos kaava ei oleellisesti muutu.

Asemakaavaehdotuksen hyvdksyminen

Asemakaavaehdotuksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Asian valtuustokasittelysta
annetaan kirjallinen ilmoitus niille kaupungin jasenille ja muistuttajille, jotka ovat il-
maisseet halukkuutensa ko. tiedon saamiseen.

Valtuuston hyvaksymispaatoksesta voi valittaa Turun hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatokseen voi edelleen hakea muutosta korkeimmasta hallinto-oikeudesta.

Suunnittelun alustava aikataulu
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 1/2011
lImoitus vireilletulosta 2/2011
Vireilletulo nahtavilla 2 vko
Luonnosvaiheen nahtavilla olo ja lausuntopyynnét 3-4/2011
Luonnosvaihe nahtavilla 2 vko
Luonnosvaiheen vuorovaikutusten arviointi ja kaavaehdotuksen valmistelu
Ehdotusvaiheen nahtavilla olo 8/2011
Ehdotusvaihe nahtavilla 30 vrk
Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi
Asemakaavaehdotus valtuustossa 9-10/2011
Lainvoimaisuuskuulutus 10-11/2011

Yhteyshenkilot
Vs. maankayttopaallikkd Ulla Ojala p. 02-5604384, 044-5604384,
ulla.ojala@huittinen.fi.

Kaavasuunnittelija Laura Heinonen p. 044-5604195,
laura.heinonen@huittinen.fi
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ASEMAKAAVA 6. KAUPUNGINOSA, SAHKO ja
12. KAUPUNGINOSA, VANHAKOSKI

ASEMAKAAVA KOSKEE JA SILLA MUODOSTUU:

6. KAUPUNGINOSAN, SAHKON, KORTTELIN 0617 ( osa )
SEKA SIIHEN LIITTYVAT KATU-, LIIKENNE- JA VIRKISTYSALUEET
SEKA 12. KAUPUNGINOSAN, VANHAKOSKEN, LIIKENNEALUE.

Asemakaavamerkinnat ja maaraykset:

KM-3

KM-4

LT

L
]

LPA-1

(0617 /8,10,12)

[0617/9]

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikdn, jonka paivittistavaran myyntiala saa olla
enintdan 2500 k-m2. Rakennusoikeudesta saa kayttaa enintaan 500 k-m2
alle 300 k-m2:n liikehuoneistoja varten, muuten liikehuoneiston tulee olla
yli 300 k-m2. Alle 300 k-m2:n liikehuoneistoja saa olla enintaan 6 kpl.
Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

1 ap /30 k-m2 liiketilaa kohti.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn
paljon tilaa vaativalle erikoistavarakaupalle. Suuryksikkd saa olla
merkitykseltdan seudullinen. Korttelialueelle saa sijoittaa myymala-, tyo-,
toimisto- ja nayttelytiloja. Liikehuoneiston tulee olla yli 300 k-m2.
Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

1 ap / 60 k-m2 myymala-, tyd-, toimisto- ja nayttelytilaa kohti.

Puisto.

Maantien liikennealue.

Autopaikkojen korttelialue, jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys
korttelin 0617 ohjeellisille tonteille 8, 10 ja 12.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit ja tontit, joiden autopaikkoja saa
alueelle sijoittaa.

Hakasuluissa olevat numerot osoittavat sen korttelin tai korttelin osan, jolta
autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

==

6.

SAHKO

SAHKONKATU

3850

——

——

sr-4

3 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota vahvistaminen koskee.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kaupunginosan raja.

Osa-alueen raja.
Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Ohjeellisen tontin numero.

Korttelin numero.

Katu.

Eritasoristeys.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Paikallishistoriallisesti arvokas rakennus.

Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siinad saa tehda sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka heikentavat rakennuksen
paikallishistoriallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita.

Istutettava alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliitymaa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Istutettava puurivi.

LIITE 3

Rakennukset tulee toteuttaa yhtenaisella tavalla siten, etta ne sijoituksiltaan, ilmeiltaan,
korkeusasemiltaan, kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan sopivat toisiinsa ja
ymparistéonsa.

Rakennusten paaasialliset julkisivumateriaalit tulee olla punainen tiili ( vahintdan 20 % ),
sileé teras levy ja lasi.

Julkisivut valtatielle 2 on oltava huoliteltuja ja paajulkisivujen kaltaisia. Rakennusten
ensimmaiseen kerrokseen valtatien 2 puolelle on sijoitettava ikkunallisia tiloja.

Rakennuksen massaa tulee jasennella pienipiirteisemmaksi sisdan- ja ulosvedoin seka
materiaalivaihteluin. Yhtenéisen julkisivun pituus saa olla enintdén 25 metria.

Rakennusten sisdankayntien kohtia tulisi korostaa ja varustaa ne sadekatoksin.

Alueelle saa rakentaa yhden mainosrakenteen, jonka korkeus maanpinnasta saa
olla enintdan 30 metria.

Mainoslaitteita ei saa sijoittaa raystaslinjan ylapuolelle.

Korttelialueet on istutettava ja hoidettava niiltd osin kuin niita ei kayteta rakentamiseen tai
kulkuteina. Istutuksista on laadittava istutussuunnitelma.

Pysakaintialueet on jasenneltava puu- ja pensasistutuksin likimaarin 30
autopaikan ryhmiin.

Jalankulkualueet on erotettava ajoneuvoliikenteen alueista pintamateriaaleilla, istutuksilla
ja/ tai rakenteilla.

Pyséakdintialueilla tulee kiinnittaa erityistd huomiota jalankulkuliikenteen ohjaamiseen.

Huolto- ja lastauspihojen sijoittamiseen ja aitaamiseen tulee kiinnittaa erityistd huomiota siten,
etta ne eivat hallitse alueen kokonaisilmetta tai katukuvaa.

Varastot ja jatehuoltoastiat on sijoitettava rakennuksiin ja katoksiin.

Hulevesia ei saa johtaa liikennealueelle. Korttelialueet tulee liittaa alueelliseen
hulevesijarjestelmaan.

TAMAN ASEMAKAAVAN ALUEELLA TONTTIJAKO LAADITAAN OHJEELLISENA.

Huittisissa 2.5.2011

Ulla Ojala Laura Heinonen
vs. Maankayttopaallikkod Kaavasuunnittelija

YKS-329
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