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1. JOHDANTO

Karjaan Malmkullan alueella on vireilld asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksessa liikeraken-
tamisen korttelialueet muutetaan yhdeksi liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahit-
tdiskaupan suuryksikdn (KM). Alueen rakennusoikeutta nostetaan ja lisdksi tontit yhdistetdan. Ta-
voitteena on mahdollistaa olemassa olevan kaupan kehittdminen alueella.

Tdmén selvityksen tavoitteena on arvioida Malmkullan litkealueen asemakaavamuutoksen kaupalli-
sia vaikutuksia.

Malmkullan kaupallisessa selvityksessd tutkitaan vihittdiskaupan markkinoita ja niiden kehitystd
asemakaavan lihialueella ja koko seudulla. Vaikutusten arvioinnin ldhtokohdiksi kootaan tiedot kau-
pan nykytilasta ja kaupan kehittdmissuunnitelmista. Tydssd selvitetddn Malmkullan vaikutusalue ja
arvioidaan kaupan mitoitus asemakaava-alueella suhteessa ldhialueen ostovoimaan ja liiketilatarpee-
seen niin, ettd alueelle sijoittuva kauppa on merkitykseltddn paikallista. Viimeisend arvioidaan ase-
makaavan vaikutuksia keskustaan ja muuhun palveluverkkoon.

Malmkullan kaupallisen selvitys liittyy asemakaavaty6hon ja sen on tilannut maanomistaja Sdasto-
porssi Oy. Kaavoituskonsulttina toimii Seppo Lamppu tmi. Kaupan selvityksesté vastaavat kaupan asi-
antuntijat KTM Katja Koskela ja KTM Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:st4.

11. Maankayttd- ja rakennuslain kauppaa koskevat saanndkset

Maankdytt6- ja rakennuslakiin (MRL) on vastikdén tehty useita uudistuksia, joiden tarkoitus on suju-
voittaa kaavoitusta ja rakentamisen sddntelyd. Lakiin tuli myds kauppaa koskevia muutoksia. Maan-
kdytto- ja rakennuslain muutokset (230/2017) tulivat voimaan 1.5.2017.

MRL:n uudistuksen my6té vahittdiskaupan suuryksikon pinta-alaraja nostettiin 4000 kerrosneliomet-
riin. T4td pienemmat myymalat eivit endd ole vahittdiskaupan suuryksikéitd lukuun ottamatta lain
71 d §:ssd tarkoitettuja myymaldkeskittymid. Vahittdiskaupan suuryksikkésddnnoksid sovelletaan
myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan 15.4.2017 alkaen.

Lain mukaan vihittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu
sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Maankaytto- ja rakennus-
lain véhittdiskaupan suuryksikéiden sijoittamista koskevasta pykaldstd poistettiin velvoite ottaa huo-
mioon kaupan laatu perusteena sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle.

Vihittdiskaupan suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoi-
tetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tdtd tarkoitusta varten.
Tama koskee my0s olemassa olevan véhittdiskaupan myymalin laajentamista tai muuttamista vahit-
tdiskaupan suuryksikoksi, vdhittdiskaupan suuryksikon laajentamista sekd sellaista myymaldkeskit-
tymas, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa véhittdiskaupan suuryksikkéon

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittdiskaupan suuryksikoité on lisaksi katsottava, etté:

1) suunnitellulla maankdytolld ei ole merkittdvid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld
ja kevyelld litkenteelld; sekd

3) suunniteltu maankdytt6 edistdi sellaisen palveluverkon kehityst, jossa asiointimatkojen pi-
tuudet ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman
vdhiiset.
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Merkitykseltdan seudullisen vihittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan keskusta-
toiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttéd, ettd vahittdiskaupan suuryksikon sijoituspai-
kaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhén tarkoitukseen. Merkityksel-
tddn paikallisia vahittdiskaupan suuryksikoitd ohjataan sen sijaan kuntakaavoituksessa.

Laista poistettiin pykald 71 e: ”Sen lisdksi, mitd 57 §:ssd sdddetddn, asemakaavamairaykset voivat kos-
kea vihittdiskaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen.” Ase-
makaavassa voidaan kuitenkin yhi miirittad kaupan laatua ja kokoa vaikutusten arviointiin pohjau-
tuen.

1.2. Uudenmaan maakuntakaava

Maakuntakaavassa ohjataan merkitykseltddn seudullista vahittdiskauppaa. Kaupan sijoittumista ja
mitoitusta on ohjattu 2. vaihemaakuntakaavassa, joka on vahvistettu ympéristdministeriéssi vuonna
2014 ja saanut lainvoiman vuonna 2016. Kaavassa on osoitettu keskustatoimintojen alueita ja keskus-
tojen ulkopuolisia vahittdiskaupan suuryksikéitd, joihin voi sijoittaa merkitykseltdin seudullista va-
hittdiskauppaa.

Raaseporissa keskustatoimintojen alueina on osoitettu Tammisaari ja Karjaa: Tammisaari seutukes-
kuksena ja Karjaa kuntakeskuksena. Tammisaaren keskustatoimintojen alueen vahittdiskaupan suur-
yksikkdjen kerrosalaa ei ole enimméismitoitettu. Karjaan keskustatoimintojen alueelle sijoitettavien
vihittidiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala saa maakuntakaavan mukaan olla enintdin
30 000 k-m? Raaseporin alueella on osoitettu kaksi merkitykseltddn seudullista vdhittdiskaupan suur-
yksikkod. Karjaan lounaisosassa sijaitsevan suuryksikén enimméismitoitus on 30 000 k-m?* ja Hors-
backin suuryksikén enimmaismitoitus 50 000 k-m>.
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Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma
Tulostettu Uudenmaan liiton karttapalvelusta 29.1.2018

Malmkullan litkealueen asemakaava-alue sijoittuu Karjaan keskustan tuntumaan, joka on voimassa
olevassa maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta. Alueelle sijoittuvan kaupan tulee olla merki-
tykseltdédn paikallista eli sen mitoituksen tulee perustua paikalliseen kysyntdén.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on midritelty merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikon koon alaraja, joka vaihtelee taajamittain. Raaseporin taajamatoimintojen alueella merki-
tykseltdidn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon koon alaraja on paivittédistavarakaupassa 2000 k-
m’ ja muun erikoistavaran kaupassa 5000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta. Sellaisessa
vahittidiskaupassa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista syistd myos kes-
kusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa, merki-
tykseltddn seudullisen vihittdiskaupan suuryksikon koon alaraja on Raaseporin taajamatoimintojen
alueilla ja tyopaikka-alueilla 10.000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

Uudenmaan liitossa valmisteillaan parhaillaan uutta maakuntakaavaa. Kaksiportainen Uusimaa-
kaava kattaa koko Uudenmaan alueen, ja sen aikatihtdin on vuodessa 2050. Kaikki maankdyton kes-
keiset teemat yhteen kokoava kaava valmistellaan vuosina 2016-2019. Uusimaa-kaavassa tullaan oh-
jaamaan myds kaupan sijoittumista ja mitoitusta.

Uusimaa-kaavan kaupan ratkaisuun vaikuttavat mm. maankdytto- ja rakennuslaissa tapahtuneet uu-
distukset sekd erilaiset kehitystrendien muutokset. Véhittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoi-
tuksesta luovutaan keskustatoimintojen alueilla. Seudullisesti merkittdvin vahittdiskaupan suuryk-
sikkorajoja tarkistetaan mm. vihittdiskaupan suuryksikkorajan noston my6ta. Alustavien suunnitel-
mien mukaan voimassa olevat keskustan ulkopuoliset vahittédiskaupan suuryksikot sadilyvat Lansi-Uu-
dellamaalla ja niiden mitoitus tarkistetaan. Uusia keskustan ulkopuolisia vihittdiskaupan suuryksi-
koitd ei tulla alueelle merkitsemédn.

Uusimaa-kaava 2050 oli ndhtdvilld syksylld 2018. Malmkullan alue on kaavaluonnoksessa taajamatoi-
mintojen kehittdmisvyShykettd. Kehittdmisperiaatemerkinnilld osoitetaan suurimpiin ja monipuoli-
simpiin keskuksiin tukeutuvat, maakunnan kehittdmisen kannalta merkittdvit taajamatoimintojen
vyGhykkeet. Vychykkeelld merkitykseltdan seudullisten vihittdiskaupan suuryksikdiden koon alaraja
on padkaupunkiseudun ulkopuolella, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta, keskustahakuisen
kaupassa (pdivittdistavarakauppa ja erikoiskauppa) 10.000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa 10.000 k-
m?, Ndin ollen Malmkullan alueelle saisi sijoittaa paikallisesti merkittdvad keskustakauppaa eli pdivit-
tdistavarakauppaa ja erikoiskauppaa yhteensd 10.000 k-m?,

Kaava etenee edotusvaiheeseen tdmin kevédn aikana ja kauppaan liittyviin merkintéihin voi tulla
vield tarkennuksia. Taajamantoimintojen kehittdmisvyohykettd suunnitellaan laajennettavan lou-
naaseen Lepin alueelle. Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alarajoja on myos
vield paikoin harkittu alennettavan. Muutokset ovat selvitysvaiheessa.
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Ote Uusmaa-kaavan 2050 luonnoksesta, nahtavilla 8.10-9.11.2018
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2. MALMKULLAN LIIKEALUEEN ASEMAKAAVA

Malmkullan liikealueen asemakaava-alue sijoittuu Malmkullan alueelle valtatien 25 risteykseen Kar-
jaan sisddntulotien porttiin. Karjaan keskustaan on matkaa noin 2,5 kilometri.

Voimassa olevassa asemakaavassa on Malmkullan alueelle osoitettu liikerakennusten korttelialueita
(KL-1, KL-2, KL-3) sekd liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikait
(KM). KL-3 korttelialueelle saa my®s sijoittaa polttoainejakeluaseman.

Vireilld olevan asemakaavan kaava-alue kattaa vain osan nykyisestd Malmkullan alueella voimassa
olevasta asemakaavasta. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on 5750 k-m?, josta 4730 k-
m? on vireill4 olevan asemakaavan alueella. KM-korttelissa saa kokonaiskerrosalasta olla paivittdista-
varakauppaa enintddn 1100 k-m?,

Nykyinen rakennusoikeus Ensikujan asemakaava-alueella*

k-m’

KM 1010

1010

1010
KM yhteensa 3030
josta paivittaistavarakauppaa
enintaan 1100
KL-1 1200
KL-3 500
Yhteensa 4730

* asemakaavan muutosalue
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Voimassa oleva asemakaava Malmkullan alueella
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2.1. Nykyinen kaupallinen tarjonta ja suunnitelmat Malmkullan alueella

Talld hetkelld asemakaava-alueella on Tokmannin tavaratalo sekd Suurkirppis. Asemakaava-alueen
ulkopuolelle jdd muutama liikerakennus, johon on sijoittunut rengaskauppa sekd muuta tilaa vaativaa
kauppaa eli puutarvikeliike, putkiliike ja keittickalusteliike. Yksi liiketila alueella on tyhjéni. Koko-
naisuudessaan alueella on liiketilaa ldhes 7000 k-m?

Malmkullan liikealueen asemakaava-alueen rakennusoikeus on lahestulkoon kdytetty. Tokmanni on
kooltaan ldhes 4000 k-m? ja Suurkirppis lahes 500 k-m?.
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Malmkullan alueen nykyinen kaupallinen rakenne ja kaava-alueen rajaus suuntaa-antavana
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta 01/2018

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kiinteistdolosuhteiden parantaminen ja kilpailun turvaami-
nen alueella. Samalla tarkistetaan myos maantiealueiden rajauksia. Kaavamuutoksessa yhdistetddn
KM-korttelialueella olevat tontit ja muutetaan rakennusalan rajauksia siten, ettd kaupan toiminnan
kehittdminen on alueella mahdollista yhtend kokonaisuutena. T4lld hetkell4d asemakaava-alueella toi-
mii Tokmannin tavaratalo neljilld tontilla siten, ettd kolmen tontin kiinteistét on yhdistetty, mutta
KL-1 korttelialueella oleva myymala toimii erillisiss4 liiketiloissa.

Asemakaavan muutoksessa alueelle muodostetaan liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa va-
hittdiskaupan suuryksikdn (KM). Alustavien suunnitelmien mukaan alueelle osoitetaan rakennusoi-
keutta yhteensd 6700 kerrosneliometrid. Rakennusoikeus tulee kasvamaan kokonaisuudessaan noin
2000 kerrosneliometrilld. Nykyiset KM ja KL-1 korttelialueilla olevat rakennukset (Tokmanni) tullaan
todennikdisesti purkamaan, ja rakentamaan niiden tilalle liiketoiminnallisesti nykyist4 toimivampi
kokonaisuus. Ensivaiheessa KL-3 korttelialueella eli alueen ldnsipddssi oleva rakennus (Suurkirppis)
jddnee paikoilleen.
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Alustava suunnitelma Malmkullan liikealueen asemakaavasta
Lahde: Tmi Seppo Lamppu 20.12.2017

Malmkullan alueella on Tokmannin tavaratalo, joka on rakentunut neljalle tontille.
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Malmkullan liikealueen asemakaavan lisaksi lahialueella on vireilld Malmkulla, Malmikuja 2 asema-
kaava. Kaavaan on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jossa on rakennusoikeutta 400 k-m?, Ra-
kennusoikeus kasvaa tontilla 50 k-m*Il4. Tontilla toimii télld hetkelld Putkipisteen liike, joka tarjoaa
mm. lvi-palveluita. Kaavassa on my6s Malmkullan varressa huoltoaseman korttelialue, jonne saa
my®0s sijoittaa autonpesuhallin.

Faskarta T defalplan
Asenakasvan polfakartta  18/201

oo | Keordsystem eres_con helisystem
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Malmkullan kaava-alueella toimii Putkipisteen myymala
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2.2. Vaikutusalue

Suomen ympdristokeskuksen selvityksessd (2012) on esitetty TNS Gallupin suuren vaikutusaluetutki-
muksen 2011 asiointiaineistoon perustuen péivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan asiointialueet.
Selvityksen mukaan Raasepori muodostaa oman péivittdistavarakaupan asiointialueen. Erikoiskau-
passa Raasepori on keskuskaupunkina asiointialueella, johon Raaseporin lisdksi kuuluu Hanko (kuva
6). Raaseporin asiointialueen pohjoispuolella ovat Salon ja Lohjan erikoiskaupan asiointialueet ja iti-
puolella Espoon asiointialue.

ERIKOISKAUPAN ASIOINTIALUEET

Mukana 18 erikoiskaupan toimialan
asiointi laskettuna yhteen
samanpainoisina

[ Asiointialueet (eri vareilla)

Kuntaluokitus omassa kunnassa
asioinnin perusteella

= Keskuskunta: vahintaan 50 %
asioinnista omassa kunnassa

Omassa kunnassa asiointi alle 50 %,
(] mutta enemman kuin missaan
muussa yksittaisessa kunnassa
Omassa kunnassa asioidaan
vahemman kuin jossain muussa
yksittaisessa kunnassa

Asiointitietojen vastaajamaara
N<20 noin 40 %:ssa kuntia

@ SYKE.

TNseauup.ser?t')ﬁ o UO ME N L A

Kuntaraja: e @
@Affecto Finland Oy, [0 10—20 30 40  50.km
Karttakeskus, Lupa L4659. ] Lahemaa rahvuspark

Erikoiskaupan asiointialueet Uudellamaalla
Ldhde: Suomen ymparistékeskus 2012 / TNS Gallup 2071

Malmkullan alueelle on nyt sijoittunut tavaratalokauppaa seka jonkin verran tilaa vaativaa kauppaa.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan alueelle voi sijoittaa my6s pdivittdistavarakauppaa. Kaupan
tarjonta alueella ei tule merkittivasti muuttumaan asemakaavan muutoksen my6td. Samanlaista tar-
jontaa l6ytyy myos Tammisaaresta, joten Malmkullan vaikutusalueeksi voidaan laskea Karjaan ja Poh-
jan alueet. Lahivaikutusalue on Karjaa. Pohjan alue kuuluu my6s vaikutusalueeseen, koska Pohjan
oma erikoiskaupan tarjonta on hyvin vihiist4 ja Pohjasta on lyhyt asiointimatka Karjaan kaupan alu-
eille. MyGs péivittdistavarakaupassa asioidaan osin Karjaalla, koska Pohjan alueella on vain pienid 13-
hikauppatyyppisié péivittdistavarakauppoja.
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3. KAUPAN NYKYTILA RAASEPORISSA

Malmkullan ldhialueen kaupan nykytilaa analysoidaan tdssa selvityksessi kartoitusten pohjalta. Kau-
pan sijoittumista on tutkittu kartoittamalla nykyiset palvelut ja palvelupisteet Raaseporissa. Kartoi-
tuksia on tehty Uudenmaan maakuntakaavan ja Raaseporin muiden kaupan selvitysten yhteydessa.

Karjaan kaupan keskittymit on péivitetty tdimin tyon yhteydessd. Piivitetyn kartoituksen pohjalta
saadaan paikkatietoaineistoa, josta saadaan tietoa kaupan sijainnin ja toimialan lisiksi my6s vihit-
tdiskaupan ja muiden kaupallisten palveluiden kiytossi olevista liiketilojen pinta-aloista keskustassa
ja muilla kaupan alueilla.

3.1. Kaupan palveluverkko Raaseporissa

Karjaan alue kuuluu Raaseporin asiointialueeseen. Raaseporissa on kaksi keskustaa Karjaa ja Tammi-
saari. Tilaa vaativaa kauppaa on keskittynyt Lepin ja Horsbickin alueelle, jotka ovat maakuntakaa-
vassa merkitykseltddn seudullisia vdhittdiskaupan suuryksikkdalueita.

Malmkullan liikealueen asemakaava-alue sijoittuu Malmkullaan, ja alueella on tavaratalokauppaa ja
tilaa vaativaa kauppaa. Pohjan ja Mustion keskuksissa on pddosin ldhipalveluita eli piivittdistavara-
kauppaa ja muita ldhipalveluita. Fiskarsin ja Billndsin alueelle on sijoittunut matkailua palvelevaa
kauppaa. Fiskarsissa on my0s pieni péivittdistavarakauppa ldhialueen asukkaita palvelemassa.

Ensikuja/Malmkullass—{ . 4
% - DY

- \‘\N Kaupan keskukset Raaseporissa |-
o DKeskusta 7";\
DTiIaa vaativan kaupan alue |}
A ~ DMarket—ja tiva-alue
T[T Lahipalvelukeskus
{ D Matkailukeskus
—T 7

7 I LT I S

Kaupan palveluverkko Raaseporissa
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2018
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Raaseporin alueella ostovoiman siirtymdt ovat pddosin negatiiviset Horsbdck-Lepp osayleiskaavan
kaupan selvityksen (FCG 2017) mukaan. Raaseporin péivittdistavarakaupan palvelut ovat kuitenkin
vetovoimaisia ja Raasepori vetdd ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta. Pdivittdistavarakaupan osto-
voiman nettosiirtyma oli vuonna 2015 noin +6 %. Suuri osa kaupungin ulkopuolelta tulevasta paivit-
tdistavarakaupan ostovoimasta tulee alueen vapaa-ajan asukkaiden kysynnin kautta.

Raaseporin erikoiskaupan palvelut eivit vastaa kysyntéi ja ostovoimaa valuu huomattavassa mairin
kaupungin ulkopuolelle. Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli muussa erikoiskaupassa noin -
24 %, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin -17 % sekd autokaupassa ja huoltamotoiminnassa noin -74
%. Tilaneteen ei oleellisesti arvioida tdstd muuttuneen, koska kaupan tarjonta kaupungissa ei ole suu-
resti kasvanut.

3.2. Kaupan rakenne Karjaalla

Malmkullan litkealueen asemakaava-aluetta ldheisimipien kaupan keskittymien nykyinen kaupalli-
nen rakenne on selvitetty kenttdkartoituksella. Kartoitus tehtiin Karjaalla tammikuussa 2018. Kartoi-
tuksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on laskettu raken-
nuksen pohjapinta-alan mukaan, ja se pitdd sisdllddn myymadlitilan lisdksi mm. takatilat, varastot,
porraskiytivit sekd seinit. Hotellin palveluiden pinta-alasta on laskettu vain pohjakerros, jossa on
yleensd my®ds ravintolatoimintaa. Laskettu pinta-ala ei ole yhtenevi rakennusluvan kerrosalan
kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin keskendin verrannolliset.

Ensikuja

- Péivittaistavarakauppa
-Tavaratalokauppa
- Muotikauppa

Terveyskauppa
Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

-Tilaa vaativa kauppa

-Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys]

I a2 veluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kéytetyn tavaran kauppa
| Autokauppa, huoltamotoiminta

Muu kaytto

i liketila
\

ARV 4

Karjaan kaupallinen rakenne 2018
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2018
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Liiketilakartoitus kuvaa aina tiettyd ajankohtaa. Tilanne eldd, kun liikkeet vaihtavat paikkaa, tulee
uusia liikkeitd tai ne lopettavat toimintansa. Uusien liiketilojen rakentaminen on kuitenkin pidempi-
aikainen prosessi, joten kokonaiskuva alueen liiketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemmén
aikaa.

Karjaalla on kolme kaupan aluetta, keskusta, Lepin ja Malmkulla alue. Kaupan liikepinta-alaa on Kar-
jaalla yhteensa noin 45.000 k-m?.

Keskusta on kaupan tarjonnaltaan suurin ja keskustassa on pinta-alaa yhteensi noin 26.500 k-m?, P4i-
osa Karjaan erikoiskaupoista ja kaupallisista palveluista on sijoittunut keskustaan. Keskustassa on
kolme supermarket-tasoista péivittdistavarakauppaa, S-market, K-supermarket ja Lidl. Lisdksi kes-
kustassa on Latvalan tavaratalo sekd jonkin verran yksittdisid tilaa vaativan kaupan toimijoita sekd K-
rauta keskustan reunalla.

N

- Paivittaistavarakauppa
- Tavaratalokauppa
- Muotikauppa

Terveyskauppa
- Erikoiskauppa
Sisustuskauppa

-Tllaa vaativa kauppa

-Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
- Palveluyritykset
[ Ravintolat, kahvilat, hotelit

h I:] Kaytetyn tavaran kauppa
[ Autokauppa, huoltamotoiminta

:I Muu kaytto
I e tiketila

Qo
§><>‘>o

Karjaan keskustan kaupallinen rakenne 2018
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2018
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Karjaan kaupan keskusten liikepinta-ala 2018
Lahde: WSP kartoitus

Malmkullan alueella pddosa kaupan pinta-alasta on tavaratalokauppaa. Alueella on my6s autokaup-
paa (rengaskauppa) ja muuta tilaa vaativaa kauppaa. Liiketilaa alueella kartoituksen mukaan on yh-

teensd lihes 7000 k-m?.

Lepin alue sijoittuu my®6s valtatien 25 varteen, Karjaan linnen puoleiseen sisdantuloporttiin. Alueella
on liikenneasemapalveluita, joihin kuuluu ravintolatoimintaa ja pieni péivittdistavarakauppa ABC-
liikenneaseman yhteydessa. Alueella on my®6s tilaa vaativaa kauppaa ja autoalan palveluita. Yksi lii-

kerakennus on tyhjini. Kokonaisuudessaan Lepin alueella on liiketilaa noin 11.600 k-m?.

yht. 45.000 k-m?

m Keskusta
® Malmkulla

B Leppi

Liiketilojen pinta-ala Karjaalla alueittain 2018
Lahde: WSP kartoitus
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4. KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS MALMKULLAN
VAIKUTUSALUEELLA

Edelliselld tarkasteltiin vahittdiskaupan markkinoita kaupan sijainnin ja pinta-alan 1dhtékohdista.
Tdssd luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kysynnin suhteen. Kysyntidd kuvataan markkina-
alueen ostovoimalla. Malmkullan p4ddmarkkina-alue on Karjaan alue, mutta sen lisdksi tarkastellaan
Pohjaa, joka my6s kuuluu Malmkullan markkina-alueeseen.

4]. Vaeston kehitys

Raaseporissa on tilld hetkelld asukkaita yli 28.000. Malmkullan markkina-alueella eli Karjaan ja Poh-
jan alueilla on viestd4d postinumeroalueiden mukaisesti tarkasteltuna ldhes 14.000. Postinumeroalu-
eet eivit tdysin kata koko Raaseporin kaupungin rajoja, mutta antavat riittdvin kuvan vdeston alu-
eellisesta sijoittumisesta.

Tilastokeskuksen vdestoennusteen mukaan asukasmiédrd Raaseporissa tulee tulevaisuudessa siily-
miin nykyiselld tasollaan. Vdestdennuste on trendiennuste. Ennuste pohjautuu lahivuosien mennee-
seen kehitykseen eikd se ei ota huomioon mm. yhteiskunta- tai aluepoliittisten paatosten eikd maan-
kdyton kehittdmisen mahdollisia vaikutuksia tulevaan véestonkehitykseen.

Uudenmaan liitossa on vireilld Uusimaa-kaava 2050 maakuntakaavan laatiminen. Kaavatyon yhtey-
dessd on tarkasteltu vaihtoehtoisia aluetalouden skenaarioita, ja niiden perusteella on laadittu kunta-
ja seututasoisia vdesto- ja tyopaikkaprojektioita vuoteen 2050. Ndiden pohjalta on tarkasteltu kolmea
rakennemallia, jotka mahdollistavat aluerakenteen vaihtoehtoisten kehityspolkujen vertailun. Tule-
van maakuntakaavan kaupan mitoituksen ldhtokohdaksi on valittu monikeskittyvéan kasvun raken-
nemalli, joka ennustaa 2600 asukkaan kasvua Raaseporiin vuoteen 2030 mennessa.

Selvityksen kaupan tilantarpeita tarkasteltaessa kdytetddn Uudenmaan maakuntakaavan kaupan rat-
kaisussa kdytettdvdn rakennemallin mukaista vdestdennustetta. Kaupan mitoittamiseen kunnissa on
tarkoituksenmukaista kédyttdd samaa mallia kuin maakuntatason suunnittelussa.

Vdeston kehitys Raaseporissa ja Karjaan markkina-alueella

Muutos 2015-2030
Vuosi-
2015 2016 2020 2025 2030 2035 lkm muutos

Raasepori

Tilastokeskus 28405 28077 28354 28270 28198 28156 -207 -0,1 %
Uudenmaan rakennemalli - monikeskittyva kasvu 31010 2 605 0,6 %
Karjaa* 10256 10115

Pohja* 3827 3749

Karjaan markkina-alue 14083 13864

Tilastokeskus** 14 046 13 980 -103 -0,1%
Uusimaa-kaava 2050; monikeskittyva kasvu** 14 500 15 375 1292 0,6 %

* Postinumeroalueet
** Markkina-alueen vaesto on laskettu olettaen, etta Karjaan & Pohjan osuus koko kunnan vaestosta sailyy ennallaan
** 2020 laskettu tasaisen kehityksen mukaisesti
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Vakituisten asukkaiden liséksi markkina-alueella on my6s merkittdvd maérd loma-asukkaita. Kar-
jaalla ja Pohjassa on kesdmdokkejd yhteensd ldhes 1300. Saaristoasian neuvottelukunnan "Mdokkibaro-
metrin 2019” mukaan loma-asunnolla on sddnnonmukaisia kayttsjid keskimdérin neljd henkil6d mok-
kid kohden. Télld keskiarvolla laskettuna Karjaan markkina-alueella on yhteensé yli 5000 loma-asu-
kasta. Loma-asunnolla vietetty aika on kasvussa. Keskimdérin loma-asunnolla vietetddn 79 pdivid
vuodessa. Kaupan kehittdmisen ndkékulmasta loma-asukkaiden "osa-aikaisuus” on haaste, koska toi-
minnan kulut kattavat kuitenkin koko vuoden.

Loma-asunnot ja loma-asukkaat Raaseporissa 2016

Loma- Loma-
asunnot Osuus  asukkaat*
Karjaa 755 12 % 2 000
Pohja 537 8% 1400
Karjaan markkina-alue 1292 20% 3400
Tammisaari 5086 80 % 13 200
Raasepori 6378 100 % 16 600

* Loma-asukkaiden maara on arvioitu loma-asuntojen perusteella
Lahde: Tilastokeskus, Postinumeroalueittainen tieto, kesamaokit

4.2. Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Vihittdiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa on Malmkullan vaikutusalueella eli Karjaalla ja Pohjassa
yhteensd noin 100 miljoonaa euroa, ja autokauppa sekd ravintolapalvelut mukaan lukien noin 180
miljoonaa euroa. Koko Raaseporissa ostovoima on noin kaksinkertainen.

Vahittadiskauppaan kohdistuva ostovoima Karjaan markkina-alueella 2016

milj. euroa Markkina-
Karjaa Pohja alue Raasepori

Péivittaistavarakauppa ja Alko 34 13 47 95
Tilaa vaativa kauppa 14 5 19 38
Muu erikoiskauppa 27 10 37 74
Erikoiskauppa yhteensa 41 15 56 112
Vahittdiskauppa yhteensa 75 28 103 207
Autokauppa ja huoltamot 42 16 58 116
Ravintolat 15 5 20 40
Kauppa ja palvelut yhteensa 132 49 181 363

Karjaan markkina-alue: Karjaa ja Pohja
Lahde: Santasalo Ky, Ostovoimat

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vdestdnkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoiman kehi-
tyksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen. Erikoiskaup-
paan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalld tdhtdimelld nopeammin kuin péivittdista-
varakauppaan kohdistuva ostovoima.
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2000-luvulla véhittdiskaupan myynti ja sithen kohdistuva ostovoima ovat kasvaneet usean prosentin
vuosivauhdilla. Viime vuosina kaupan kehityksessd on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuo-
liskolta ldhtien kaupan myynnin kasvu on vuositasolla pysahtynyt ja paikoin hieman laskenut, mutta
nyt on jélleen nahtévissa hienoista kasvua.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessd ovat suuria. Keskiméariistd nopeammin ovat viime
vuosina kasvaneet kodintekniikkakauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalld aikavalilld kulu-
tuksen ennustetaan yhi kasvavan, mutta huomattavasti hitaammin kuin aikaisemmin. Viime vuosien
taantuma voi osaltaan lisdtéd kulutustarpeita ldhivuosina. Taantumavuosien aikana ostotarpeet patou-
tuvat ja tdmin jilkeen saattavat lihted purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun
odotetaan pitklld aikavililld kuitenkin hidastuvan aikaisemmasta pitkdn aikavélin trendista.

Selvityksessd ostovoiman arvioidaan kasvavan pdivittdistavarakaupassa prosentin vuosivauhdilla ja
erikoiskaupassa noin 2 % vuodessa. Samoja kehityslukuja on kidytetty mm. Uudenmaan maakuntakaa-
vassa lyhyen aikavilin ennusteessa (vuoteen 2030 saakka). Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli mda-
rallistd kasvua. Esitetty ostovoimaennuste ei siten pidi sisdlld4n inflaatiota.

Ennuste on tehty varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen ja osin pysihtyminen
sekd kasvun vuosivaihtelut. Ennuste on realistinen, kun sitd verrataan vahittédiskaupan toteutunee-
seen kehitykseen. 1990-luvun lopun ja 2000-luvun alun voimakkaisiin kehityslukuihin tuskin endd
pédstddn. Vihittdiskauppaan kohdistuva kulutus on pitkalld tahtdimelld ollut kuitenkin tasaisessa
kasvussa. Pidemmalld tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan voimakkaammin enemmén pal-
veluihin, ja osa vihittédiskaupan ostovoimasta suuntautuu verkkokaupan kautta alueen ulkopuolelle.

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Karjaan markkina-alueella 2016 - 2030

milj. euroa 2020 2030
2016  Tilastokeskus*  Uusimaa**  Tilastokeskus*  Uusimaa**

Paivittaistavarakauppa ja Alko 47 49 51 54 59
Tilaa vaativa kauppa 19 20 21 24 27
Muu erikoiskauppa 37 40 41 48 53
Erikoiskauppa yhteensa 56 60 62 73 80
Vahittdiskauppa yhteensa 103 109 113 127 139
Autokauppa ja huoltamot 58 61 63 72 79
Ravintolat 20 21 22 23 25
Kauppa ja palvelut yhteensa 181 191 197 222 244

* Tilastokeskuksen vaestonennusteen mukaisesti
** Uudenmaan rakennemallin, monikeskittyvan kasvun mukaisesti

43, Liiketilan lisatarve

Ostovoiman kasvun pohjalta on arvioitu liiketilan laskennallista lisdtarvetta vuosille 2020 ja 2030.
Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta keskiméaariisilld nykyisilld myyntitehokkuuksilla, jotka on las-
kettu vihittdiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Vihittdiskaupan lisdksi my6s kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen
on laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Lisdksi palveluiden tarpeeseen lisiatddan
ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla. Tulevai-
suudessa palvelujen osuus tulee olemaan laskettua suurempi, koska ostovoimaa suuntautuu yhd
enemmén tuoteostojen sijasta palveluihin. T4ll6in kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee ole-
maan pienempi.
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Kaytetty myyntitehokkuus
€/k-m? €/my—m2

Paivittaistavarakauppa ja Alko 5 600 7 900
Tilaa vaativa kauppa 2 400 3200
Muu erikoiskauppa 3300 4 400
Autokauppa ja huoltamot 6 300 8 400
Ravintolat 2700 3600

Kerrosala = 1,33 * Myyntipinta-ala (pt-kaupassa 1,4)

Liiketilantarvelaskelma kertoo, kuinka paljon tarvitaan laskennallisesti liiketilaa Karjaalla ja mark-
kina-alueella eli Pohjan alue mukaan lukien, jos koko alueen ostovoima toteutuisi uutena kaupan lii-
ketilana. Liiketilan lisdtarve ei ota huomioon liiketilapoistumaa. Niin ollen, jos uuden liiketilan ra-
kentamisen my6té puretaan vanhaa liiketilaa, tulee arvioinnissa ottaa huomioon vain liiketilan lisdys
alueella.

Liiketilatarve ja lisdtarve eivit ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen tulee olla
suurempi kuin liiketilatarve, koska osin kaavat jadvit toteutumatta vahittdiskaupan myymailitilana
tai voivat toteutua vdljemmin kuin mitoituslaskelmissa arvioidaan. Tdmén vuoksi liiketilan lisdtarve-
laskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoitus 1,3-kertoimella. Kilpailun toimivuuden kan-
nalta kaupalla tulee olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Jotta kilpailu alueella mahdollistuu, ei kaavo-
jen mitoitusta voida tehd4 vain laskennalliseen tarpeeseen pohjautuen, vaan pitdd ottaa huomioon
riittdvat toimintamahdollisuudet useille toimijoille. Maakuntakaavan mitoitusta madriteltdessd on
myds otettu huomioon vastaava kaavallinen mitoitus.

Liiketilan lisatarve Karjaan markkina-alueella

2

k-m 2016 - 2020 2016 - 2030
Tilastokeskus*  Uusimaa** Tilastokeskus*  Uusimaa**

Paivittaistavarakauppa ja Alko 400 800 1600 2 800
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupp 1400 2 400 5900 9200
Muu erikoiskauppa 1100 1700 4500 6 700
Erikoiskauppa yhteensa 2 500 4100 10 400 15 900
Vahittaiskauppa yhteensa 2900 4900 12 000 18 700
Ravintolat ja muut palvelut 800 1400 3200 5300
Kauppa ja palvelut yhteensa 3700 6 300 15 200 24 000

* Tilastokeskuksen vdestonennusteen mukaisesti
** Uudenmaan rakennemallin, monikeskittyvan kasvun mukaisesti

Kaupan kehittdmisen on hyvé olla mahdollistavaa, toisin sanoen tulee luoda mahdollisuuksia kaupalle
kehittya vdeston kehityksen mukaisesti. Nédin ollen téssd selvityksessd kehittdmisen ldhtokohtana pi-
detddn Uusimaa-kaavan yhteydessd laadittujen rakennemallien mukaista vdeston kehityst4 ja siitd
aiheutuvaa liiketilatarvetta.

Markkina-alueella on paljon loma-asukkaita. Loma-asumisen vaikutuksia liiketilan lisdtarpeeseen on
tutkittu Uudenmaan liitossa (Matkailun ja vapaa-ajan asumisen vaikutukset kaupan liiketilatarpee-
seen ja elinkeinoihin Uudellamaalla; E142 - 2014). Liiton selvityksen mukaan Raaseporissa loma-asuk-
kaiden merkitys vihittdiskaupan liiketilan lisdtarpeeseen vuoteen 2035 mennessd on 10.000 k-m?.
Loma-asukkaiden merkitys on suurin tilaa vaativassa kaupassa. Luku ei sisélld kaupallisia palveluita,
jotka kadyttdvat samoja tiloja vihittdiskaupan kanssa.
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Loma-asukkaiden vaikutus liiketilan lisitarpeeseen Karjaan markkina-alueella on arvioitu loma-asun-
tojen méddrdn perusteella. Raaseporin loma-asunnoista viidennes on Karjaalla ja Pohjassa. Karjaan
markkina-alueella loma-asukkaiden merkitys liiketilan lisitarpeeseen on siten noin 2300 k-m?. Viahit-
tdiskaupan tarpeeseen on laskettu mukaan palveluiden osuus samassa suhteessa kuin vakituisten

asukkaidenkin osalta

Loma-asukkaiden liiketilan lisdtarve vuoteen 2035

k-m>
Raasepori

Paivittaistavarakauppa 1000
Tilaa vaativa kauppa ja autokaup 6 000
Muu erikoiskauppa 2 000
Vahittdiskauppa yhteensa 10 000
Ravintolat ja muut palvelut** 2900
Kauppa ja palvelut yhteensa 12 900

* Karjaan markkina-alueen osuus on laskettu kesamokkien lukumaaran perusteella

Karjaan

markkina-

alue*
200
1200
400
1 800
500
2 300

** Palveluiden tarve on arvioitu vahittdiskaupan tarpeesta

Lahde: Uudenmaan liitto, Matkailun ja vapaa-ajan asumisen vaikutukset

kaupan liiketilatarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla; E142 - 2014

Loma-asukkaiden merkitys on Uudenmaan liiton selvityksessd laskettu vuoteen 2035. Timan selvi-
tyksen tavoitevuoteen 2030 on luvut otettu suoraan laskelmien yleispiirteisyyden ja epdvarmuuksien
takia. Vuonna 2030 Karjaan markkina-alueella on liiketilan lisdtarvetta yhteensa 20.300 k-m?* Uuden-
maan rakennemallin vdeston kehityksen mukaisesti ja loma-asukkaat mukaan lukien.

Liiketilan lisatarve Karjaan markkina-alueella
Uudenmaan rakennemallin, monikeskittyvan kasvun mukaisesti

k-m?

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupp
Muu erikoiskauppa
Vahittdiskauppa yhteensa
Ravintolat ja muut palvelut
Kauppa ja palvelut yhteensa

800
2 400
1700
4900
1400
6 300

2016 - 2020 2016 - 2030

2 800
9 200
6 700
18 700
5300
24 000

2030 ml.

loma-asukkaat
3 000

10 400

7 100

20 500

5 800

26 300

Liiketilan lisdtarve kuvaa tilannetta, ettd ostovoiman kasvu muuttuu liiketilaksi. Se ei ota huomioon
nykyist4 tarjontaa ja liiketilam&d&rad. Raaseporissa kaupan tarjonta ei tdysin vastaa alueen asukkaiden
kysyntdén, vaan ostovoimaa siirtyy pois kaupungissa. Nédin ollen tasapainoisen tarjonnan tilanteeseen
(kaupan tarjonta on yhtd suuri kuin kysyntd) tarvittaisiin kaupungissa lisa4 liiketilaa jo nykytilan-
teessa. Erityisesti puutetta on erikoiskaupan ja autokaupan liiketilasta. T4t4 ei laskemissa ole otettu
huomioon, mutta se vaikuttaa johtopditoksiin.
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5. KAUPAN KEHITYS KARJAALLA

Kaupan kehittdmismahdollisuuksia Malmkullan alueella analysoidaan kaupan nykytilan, markkinoi-
den kehityksen ja liiketilatarpeen pohjalta sekd kaupunkirakenteen ndkokulmasta. Laht6tietona on
kaupan nykytilan kartoitus ja lisdksi on koottu kauppaa mahdollistavia kaavoja. Kaupan kaavoituk-
seen vaikuttavat myds maankaytto- ja rakennuslaissa tapahtuneet muutokset sekd Uudenmaan maa-
kuntakaavan kaupan ratkaisu.

51. Kauppaa koskevia kaavoja

Keskustassa on vireilld Karjaan keskusta- Kauppiaankatu -asemakaava. Kaava-alue kisittdd suuren
osan kaupallisen keskustan alueesta. Keskeisimpdna tavoitteena on kehittd4 Karjaan keskusta-alueen
maankdyttdd ja muuta toiminnallista uudistamista. Keskustan kaupalliset ja julkiset palvelut pyritddn
turvaamaan ja mahdollistamaan uusien palvelujen sijoittuminen alueelle.

Kaavan on osoitettu useita liikerakennusten korttelialueita. Lisdksi keskeisille paikoille, jonne osoite-
taan uusia asuinkerrostalojen kortteleita, on osoitettu my6s joko pakottavaa tai mahdollistavaa liike-
tilaa katutasoon. Kaavassa on kaupan, palveluiden ja typaikkojen kerrosalaa yhteensi n. 50.000 k-
m?, josta uutta tai korvaavaa rakentamista on 9.700 k-m?

Ote Karjaan keskusta - Kauppiaankatu kaavakartasta (kaavaehdotus nahtavilla 23.4.-23.5.2018)
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Raaseporissa on vireilld Horsback-Lepin osayleiskaava. Kaava-alue sijoittuu Karjaan ja Tammisaaren
viliselle alueelle. Tavoitteena on tehdid kokonaisvaltainen suunnitelma Karjaan ja Tammisaaren taa-
jamien viliselle alueelle, jossa luodaan monipuoliset edellytykset asumisen ja elinkeinojen kehittdmi-
selle. Vahittdiskauppaa mahdollistetaan Horsbackin alueen yhteyteen ja Lepin alueelle valtatie 25
varteen Karjaan keskustan laheisyydessa.

Vihittdiskaupan suuryksikkomerkinnilld on maakuntakaavassa osoitettu Horsbackin alue Tammi-
saaressa sekd Lepin alue Karjaalla. Alueille voidaan maakuntakaavan mukaan osoittaa tilaa vaativaa
kauppaa, joka ei kilpaile keskustan kaupallisten palveluiden kanssa. KM-alueiden kaavamaarayksissa
vihittdiskaupan enimméismitoitus on méaritty maakuntakaavan mukaisesti Karjaalla 30 000 k-m? ja
Tammisaaressa 60 000 k-m?* Alueiden kaavamiirayksissd on otettu huomioon kaupan laatu. Kaava-
ehdotuksen yhteydessa laaditun kaupallisen selvityksen perusteella alueille on myds osoitettu paikal-
lisen merkitystason pdivittdistavarakauppaa sekd muuta erikoiskauppaa.

Horsbéack - Lepp osayleiskaava

Kaupan rakennusoikeus k-m’
Vahittaiskauppaa 30000
josta enintdan

paivittdistavarakauppaa 4000
erikoiskauppaa 6 000
Yhteensa 30 000
Rakentunut 12 000
Uutta liiketilaa 18 000

Lepin alueen kaupan suunnitelmat
Ote Horsback-Lepp osayleiskaavan kaavakartasta (kaavaehdotus nahtavilla: 1.8.- 31.8.2017)
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Lepin alueella osayleiskaavassa osoitetusta enimmadismitoituksesta on rakentunut noin 12.000 k-m®.
Néin ollen osayleiskaavan mukaan alueelle voidaan osoittaa uutta liiketilaa vield 18.000 k-m®.

Lepin alueella on ldhiaikoina valmistuneita asemakaavoja, jotka mahdollistavat kaupan kehittymisen
vahittédiskaupan suuryksikoissd osayleiskaavan mukaisesti. Lepin liikealueen itdisen ja ldntisen osan
asemakaavat ovat molemmat lainvoimaisia. Kokonaisuudessaan ndissd kaavoissa on rakennusoi-
keutta noin 22.000 k-m? ja rakennusoikeudesta on toteutunut noin 6000 k-m?. Uutta liiketilaa asema-
kaavan mahdollistavat niin ollen yhteensd noin 16.000 k-m?,

Kaupan rakennusoikeus Lepin alueella

Lepin itdosa k-m’ Lepin lansiosa k-m’
Korttelit 5202 ja 5207 Kortteli 8044

KM yhteensa 9421 KM yhteensa 12 737
josta enintaan josta enintaan

paivittdistavarakauppaa 400 paivittdistavarakauppaa 1700
erikoiskauppaa (korttelissa 5202) 3000 erikoiskauppaa (korttelissa 5202) 1274
Toteutuneet liiketilat (5202) 3560 Toteutuneet liiketilat (5202) 2 500
Uutta liiketilaa 5900 Uutta liiketilaa 10 200

5.2. Kaupan kehittaminen Malmkullan asemakaava-alueella

Malmkullan alueelle suunniteltu KM-korttelin rakennusoikeus on yhteenséd 6700 k-m?. Tdlld hetkelld
rakennusoikeutta kaava-alueella on 4730 k-m”. Malmkullan liikealueen asemakaava-alueen rakennus-
oikeus on ldhestulkoon kéytetty, joten uutta kauppaa voidaan alueelle sijoittaa alustavien suunnitel-
mien mukaan noin 2000 k-m?. Malmkullan alueella on vireilld my6s Malmkulla, Malmikuja 2 -asema-
kaava, jossa rakennusoikeus kasvaa vain 50 k-m*1l4.

Voimassa olevassa asemakaavassa ei ole kaupan laatua koskevia rajoituksia, lukuun ottamatta paivit-
tdistavarakauppaa, jota saa sijoittaa alueelle enintddn 1100 k-m* Rakennusoikeutta on kaava-alueella
talld hetkelld 4730 k-m? ja se voi kokonaan toteutua joko erikoiskauppana tai tilaa vaativana kaup-
pana.

PAIKALLISUUDEN ARVIOINTIA

Koska alueella ei ole maakuntakaavaan osoitettu merkitykseltdan seudullista véhittdiskaupan suur-
yksikkod, tulee aluetta kehittdd merkitykseltddn paikallisen kaupan alueena. Raaseporin taajamatoi-
mintojen alueella seudullisesti merkittdvin vihittdiskaupan alarajat ovat voimassa olevassa maakun-
takaavassa paivittdistavarakaupassa 2000 k-m?, erikoiskaupassa 5000 k-m ja tilaa vaativassa kaupassa
10.000 k-m?, ellei selvityksin toisin osoiteta.

Uusimaa-kaavan kaupan selvityksen mukaan (Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutus-
ten arviointi, Uudenmaan liitto 2018) kooltaan 2000 kerrosneliometrin suuruinen piivittdistavara-
kaupan myymali tarvitsee noin 4700 asukasta toimiakseen paikallisena. Erikoiskaupassa 5000 kerros-
nelidmetrin suuruinen myymala tarvitsee asukkaita 7300.
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Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupann suuryksikon alaraja Raaseporissa

Asukkaita tarvitaan

k-m’ 2016 2030
Paivittaistavarakauppa 2 000 4700 4100
Erikoiskauppa 5 000 7 300 5 600
Tilaa vaativa kauppa 10 000 20900 16 300
Tilaa vaativa kauppa 6 700 14 000 10 900

Lahde: Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liitto 2018

Karjaan Malmkullan markkina-alue ulottuu Karjaan ja Pohjan alueille. Pohjan kaupan tarjonta on
hyvin vdhiistd, joten Karjaan kaupan keskukset toimivat paikallisina kaupan keskuksina Pohjan alu-
eella asuville.

D Ensikujan asemakaava-alue

)\ Saavutettavuusalue
o Tieverkkoa pitkin

o1 km
1-3km
3-5km

Malmkullan saavutettavuusalueet tieverkkoa pitkin
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 01/2018
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Malmbkullan sijoittuu aivan Karjaan keskustan tuntumaan ja ldhelle asutusta. Pyorailymatkan eli Kol-
men kilometrin péddssd asuu noin 4700 asukasta ja viiden kilometrin pdédssa 7500 asukasta eli yli puolet
markkina-alueen véestostd. Lahialue kattaa kdytdnndsséd koko Karjaan asutun taajama-alueen.

Ensikujan [3hialueen vdestd 2016

Osuus
markkina-
Saavutettavuusalue alueesta
0-5km 7 500 54 %
0-3km 4700 34 %
0-1km 400 3%

Ldhde: Tilastokeskus

Lihialueella on riittdvisti asukkaita 2000 kerrosnelidmetrin suuruiselle péivittdistavarakaupalle sekd
5000 kerrosneliometrin suuruiselle erikoiskaupalle. Tilaa vaativassa kaupassa 16ytyy asukkaita riitta-
visti koko markkina-alueella 6700 kerrosneliometrin suuruiselle myymélille. Ndin ollen paikallista
kauppaa voi Malmkullan alueelle rakentaa esitetyn verran. Toteutuessaan tdmén suuruisena
Malmkullan keskittymd, ymparilld olevat nykyiset myymaldt huomioiden, ei ole niin vetovoimainen,
ettd se vetdisi asiakkaita markkina-alueensa ulkopuolelta. Jonkin verran asiakkaita alueelle voidaan
saada ohi ajavasta litkenteestd, mutta Tammisaaressa ja Lohjalla on jo vastaavaa tarjontaa, eikd
Malmkullan keskittyma ole syy ldhted asioimaan oman ldhialueen ulkopuolelle.

ALUSTAVA MITOITUS MALMKULLAN ALUEELLA
Kokonaisrakennusoikeus on suunnitelmien mukaan Malmkullan kaava-alueella 6700 k-m?. Jos edelld
tarkasteltuja paikallisuuden rajoja pidetddn Malmkullan alueella enimmdisrajoina, kasvaa rakennus-

oikeus pdivittdistavarakaupassa 900 ja erikoiskaupassa 300 ja tilaa vaativassa kaupassa 2000 kerrosne-
liometrilla. Liiketilan kokonaismitoituksen kasvu on kuitenkin yhteensa enintdén 2000 k-m?.

Ensikujan kaupan rakennusoikeus

k-m? Alustava Muutos
Nykyinen ehdotus*  nykytilaan

Kokonaismitoitus 4700 6 700 2 000

josta enintaan

paivittaistavarakauppaa 1100 2 000 900

erikoiskauppaa 4700 5000 300

tilaa vaativaa kauppaa 4700 6 700 2 000

* selvityksessa esitetty ehdotus perustuen paikallisiin kaupan rajoihin
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KM  Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vdhittdiskaupan suuryksikon.

Alueelle saa rakentaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa. Kokonaiskerrosalasta saa
péivittdistavarakaupan liiketilaa olla enint4ddn 2000 k-m? Kokonaiskerrosalasta saa muun eri-
koiskaupan liiketilaa olla enint44n 5000 k-m?,

Asemakaavan muutoksen my6td nykyiset Tokmannin kdytossd olevat rakennukset tullaan purka-
maan ja tilalle rakennetaan liiketoiminnallisesti nykyistd toimivampi kokonaisuus. Kdytdnndssa eh-
dotettu kaavaméairays luo Malmkullan alueelle mm. seuraavia liikerakentamisen vaihtoehtoja:

o Alueelle voi sijoittua market-tyyppisté péivittdistavarakauppaa (esim. Lidl, S-market, K-mar-
ket) tai pari pienenpii ldhikauppaa esim. liikkenneasematyyppinen myymala. Piivittédistava-
rakaupan yhteyteen tai erilliseen rakennukseen voi sijoittua nykyisen tyyppinen laajan tava-
ravalikoiman myymal4, yksittéisia erikoiskauppoja tai tilaa vaativaa kauppaa.

o Alueelle voi sijoittua nykyisen kaltainen laajan tavaravalikoiman kauppa. Myymald voi olla
nykyistd 2000 kerrosnelidmetrid suurempi. Lagjennus nykyiseen verrattuna koskee 1dhinnd
tilaa vaativaa kauppaa tai péivittdistavarakauppaa (tilld hetkelld Tokmannilla myyddan 14-
hinni kuivaelintarvikkeita). Erikoiskaupan kokonaiskerrosala ei alueella suuresti kasva ny-
kyisestd.

o Alueelle voi sijoittua yksittiisid erikoiskauppoja yhteensd 5000 k-m? Erikoiskaupan kokonais-
kerrosala ei alueella suuresti kasva nykyisest4.

o Alueelle ei mahdu hypermarkettia. (Prismat ja Citymarketit ovat pddosin kooltaan 10.000-
20.000 k-m*)

e Koko rakennusoikeus voi toteutua tilaa vaativana kaupan myyméldng tai myymaildkeskitty-
ména.

Kaupan toimialat

Esimerkkeja

Paivittdistavarakaupat Kaupalliset palvelut
Esimerkkeja Esimerkkeja
Lahikaupat Kahvila

Marketit Ravintola
Hypermarkettien elintarvikeosastot Pankki

Lihakaupat Posti

Kalakaupat Parturi-kampaamo
Makeiskaupat Kauneushoitola
Entiset elintarvikeliikkeet Kuntosali
Leipomomyymalat Pesula

Alkot Fysiopalvelut

Kiinteistonvalitys
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6. KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Luvussa arvioidaan edellisessd luvussa esitettyjen Malmkullan liikealueen asemakaavan alustavan mi-
toituksen vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnissa otetaan tarvittavissa midrin huomioon myds muut
kaupan kehityssuunnitelmat ldhialueella. Kaupallisten vaikutusten arvioinnin ldhtdtietona ovat
markkina-alueen nykyinen palveluverkko seki ostovoima- ja liiketilatarvelaskelmat.

Vaikutuksia selvitetddn Karjaalla sekd tarpeellisissa mddrin myds koko markkina-alueella, jonne Kar-
jaan kaupan kehittdmiselle voi olla vaikutusta.

6.1. Kaupan suunnitelmien vertailua liiketilan lisatarpeeseen

Asemakaavan muutoksen mahdollistamaa liiketilan nettoméariista lisdystd kaava-alueella verrataan
liiketilan lisdtarpeeseen. Malmkullan litkealueen asemakaava mahdollistaa 2000 k-m? uutta kaupan
liiketilaa alueelle. Asemakaavan mahdollistama uusi liiketila voi kdytdnngssi toteutua tilaa vaativana
erikoiskauppana tai vaihtoehtoisesti péivittdistavarakauppana. Asemakaavan muutos mahdollistaa
nettomdirdisesti vain vahiisesti uutta erikoiskaupan liiketilaa, koska alueen rakennusoikeus on nyt
suurelta osin toteutunut erikoiskaupan liiketilana. 2000 kerrosneliometrid uutta paivittdistavara-
kauppaa tai tilaa vaativaa kauppaa seki erikoiskaupan pieni kasvu mahtuu hyvin paikalliseen liiketi-
lan lisdtarpeeseen.

Malmkullan liikealueen asemakaavan ohella Malmkullassa on vireill4 toinenkin asemakaava, mutta
sen mahdollistama uuden liiketilan md4rd on hyvin vihiinen (50 k-m?). Malmkullan lisiksi myds
muita kaupan alueita ollaan Karjaalla kehittdmissd. Keskustassa vireilld oleva asemakaava mahdol-
listaa kaupan kehittdmisen kortteleissa ja yhteensd ldhes 10.000 k-m? uutta liiketilaa kaupalle ja pal-
veluille. Horsbéck-Lepp osayleiskaavan mitoitus sallii noin 18.000 k-m? uutta liiketilaa Lepin alueelle.
Kokonaisuudessaan vireilld olevissa kaavoissa Karjaalla on uuden liiketilan rakentamismahdollisuuk-
sia noin 30.000 k-m?, Keskustan kehittdmismahdollisuudet on tédssd pydristetty KM-korttelin kehitta-
miseen, vaikka keskustaan voi rakentua my®6s uutta kivijalkakauppaa. Pienmyymaloiden merkitys ko-
konaiskerrosalaan jddnee kuitenkin vahdiseksi.

Karjaan keskusta sekd Lepin alueet ovat maakuntakaavan mukaan merkitykseltdan seudullisia kaup-
papaikkoja, joiden mitoitus voi pohjautua seudun vetovoimaan. Sen sijaan Malmkullan alue on mer-
kitykseltddn paikallinen, ja sen mitoitus pohjautuu paikalliseen tarpeeseen. Kaupan uuden pinta-alan
madrad verrataan tdssd kuitenkin vain Karjaan paikalliseen liiketilan lisdtarpeeseen, mutta johtopda-
toksissd otetaan huomioon muiden alueiden seudullisuus.

Liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 on Karjaalla paikalliset loma-asukkaat huomioon ottaen yli 26.000 k-
m’. Kaavojen mahdollistama uuden kaupan méiri on 14 % suurempi kuin paikallinen liiketilatarve.
Se on sopivaa kokoluokkaa, kun ottaa huomioon keskustan ja Lepin alueen seudullisen merkityksen
sekd nykyisen tarjonnan vajauksen eli sen, ettei alueella ole riittdvidsti kaupan tarjontaa nykyiseen
ostovoimaan nihden.
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Kaavojen mahdollistamaa uutta liiketilaa Karjaalla

k-m?
Ensikujan asemakaavan muutos 2 000
Karjaan keskus (KM-kortteli) 10 000
Horsback-Lepp osayleiskaava, Lepin KM 18 000
Yhteensa 30 000
Liiketilan paikallinen lisatarve Karjaalla
loma-asukkaat mukaan lukien 2016-30

k-m’
Paivittdistavarakauppa ja Alko 3000
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 10 400
Muu erikoiskauppa 7 100
Ravintolat ja muut palvelut 5800
Yhteensa 26 300
Uusi liiketila / liiketilan lisdtarve 114 %

Karjaalla on tavoitteena luoda mahdollisuuksia kaupan kehittdmiselle ja turvata kilpailu siten, ettd
alueella on vaihtoehtoisia kauppapaikkoja. Malmkullan liikealueen asemakaava ei tuo suuresti lisdd
liiketilaa markkinoille, mutta se tarjoaa hyvin vaihtoehtoisen kauppapaikan mm. Lepin alueen kehit-
tdmiselle. Asemakaavan muutos luo edellytykset liiketoiminnan kehittdmiselle Malmkullan alueella
ja turvaa siten kilpailua kauppapaikoista Karjaalla.

6.2. Vaikutukset Karjaan keskustaan

Karjaan keskustan kaupallinen vahvuus on télld hetkelld paivittdistavarakaupassa, erikoiskaupassa ja
kaupallisissa palveluissa. Keskustassa on my®s tilaa vaativaa kauppaa, mutta vihiisesti keskeisilld alu-
eilla. Suurin tilaa vaativan kaupan toimija on K-rauta, joka sijaitsee keskustan reunalla.

Malmbkullan liikealueen asemakaava ei tuo suurta muutosta kaupan tarjontaan verrattuna nykytilaan.
Erikoiskaupan tarjontaan ei asemakaavan muutoksella ole suurta vaikutusta. Malmkullan alueelle voi
sijoittua jonkin verran uutta tilaa vaativaa kauppaa, mutta méiréd on vihiinen suhteessa voimassa
olevaan asemakaavaan sekd tilaa vaativan kaupan markkinoihin ja tarjontaan Karjaalla. Tilaa vaativa
kauppa ei merkittavisti kilpaile keskustan kanssa eikd tilaa vaativalla kaupalla ole suurta kiinnostusta
sijoittua ydinkeskustaan. Tilaa vaativan kaupan kasvu Malmkullan alueella ei siten merkittdvasti vai-
kuta keskustan vetovoimaan.

Suurin merkitys keskustakauppaan on péivittdistavarakaupalla. Péivittdistavarakaupan sijoittuminen
Malmkullan alueelle muuttaa kaupan rakennetta Karjaalla, koska tdlld hetkell4d Karjaan keskusta on
merkittdvin péivittdistavarakaupan asiointipaikka Karjaalla. Keskustassa on nyt kaikki nykyiset su-
permarket-kokoluokan toimijat. Uuden pdivittédistavarakaupan myotd Malmkullan merkitys kauppa-
paikkana kasvaa. Ostovoiman kasvun my6té Karjaan alueella on kuitenkin tarvetta péivittdistavara-
kaupan tarjonnan kasvulle. Yhden supermarket-kokoluokan myymalan tai kahden pienemmén myy-
milédn sijoittuminen Malmkullan alueelle mahtuu liiketilan lisdtarpeeseen. Ndin ollen ei ole nihté-
vissd, ettd keskustan pdivittdistavarakaupan tarjonta oleellisesti muuttuisi Malmkullan liikealueen
asemakaavan myotd. Paivittdistavarakaupan sijoittuminen Malmkullan alueelle on kuitenkin mah-
dollista my6s nykyisen asemakaavan mukaan, ja pdivittdistavarakaupan rakennusoikeuden muutok-
sen merkitys jad pieneksi suhteessa keskustan tarjontaan. Péivittdistavarakaupan rakennusoikeuden
kasvu ei ndin ollen oleellisesti vaikuta keskustan vetovoimaan.
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Malmkullan liikealueen asemakaavan muutoksen my6ta keskusta sdilyttdd asemansa pdivittdistava-
rakaupan, erikoiskaupan ja palveluiden pddkauppapaikkana. Asemakaavalle ei siten ole merkittivid
haitallisia vaikutuksia keskustaan. Keskustan vetovoiman sdilyminen edellyttda kuitenkin keskustan
aktiivista kehittdmistd.

6.3. Vaikutukset kaupan palveluverkkoon koko markkina-alueella

Malmkullan liikealueen asemakaava mahdollistaa nykyistd hieman laajemman kaupan tarjonnan
Malmkullan alueelle. Malmkullan litkealueen asemakaavan my6ta alueen liiketilamédérd kasvaa noin
9000 kerrosneliometriin. Keskustassa vireilld oleva asemakaava mahdollistaa kaupan kasvun noin
37.000 kerrosneliometriin. Lepin alueella laajennussuunnitelmat ovat kaikkein suurimpia. Kokonai-
suudessaan osayleiskaava mahdollistaa alueen kaupan kasvamisen 30.000 kerrosnelidmetriin.

Malmkullan merkitys palveluverkossa ei tule merkittavisti muuttumaan Malmkullan liikealueen ase-
makaavan my6té. Kaupan kasvu alueella on vahdistd. Merkittdvin muutos palveluverkossa tapahtuisi
péivittdistavarakaupan myoti. Pdivittdistavarakauppa monipuolistaisi alueen nykyisti tarjontaa, ja
kauppapaikan asema muuttuisi nykyistd enemmin péivittdisasiointipaikaksi. Toisaalta voimassa
oleva asemakaava sallii my3s pdivittdistavarakaupan sijoittumisen alueelle, eli muutos palveluver-
kossa voi tapahtua myds nykyisen asemakaavan mukaan.

Karjaan keskusta tulee Malmkullan liikealueen asemakaavan my6té sdilymdidn paikallispalveluiden
pidkeskustana Karjaalla. Malmkullan kehittyminen tuo lisdd kilpailua alueelle lihinni suhteessa Lep-
piin. Malmkullan liikealueen asemakaava mahdollistaa kiinteiston kehittdmisen kauppapaikkana, jol-
loin kauppapaikan vetovoima kasvaa sekd asiakkaiden ettd yritystoimijoiden nédkokulmasta.
Malmkullan vetovoiman lisdédntymien tuo alueellista tasapainoa palveluverkkoon itidisen ja ldntisen
Karjaan vilille. My6s Lepin merkitys palveluverkossa on kasvussa, mutta Malmkullan alue on vaihto-
ehtoinen kauppapaikka Lepin alueelle. Molemmilla on potentiaalia kehittyd, mutta Lepin alueen laa-
jamittainen kasvu tapahtunee pidemmalld aikavililla.

Nykyiset kaupan liiketilat ja uusikaavojen
mahdollistama liikerakentaminen

Malmkulla

Leppi

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

K-m2
B Nykyiset liiketilat Rakennusoikeuden kasvu "
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Karjaan kaupan kehittdminen vaikuttaa my6s Pohjan asukkaiden palvelutarjontaan. Pohjan alueella
on hyvin vahiisesti palveluita, joten palveluiden monipuolistuminen Karjaalla parantaa myds Pohjan
alueellista tarjontaa. Pohjan alueella ei ole juurikaan kysyntdd kaupan uusperustannalle Fiskarsin ja
Billnédsin matkailupalveluita lukuun ottamatta, joten negatiivisia vaikutuksia ei ole ndhtévissa. Pdivit-
tdistavarakaupan ldhipalvelut sdilyvat Pohjan alueella, jos vain asutus taajamissa siilyy riittavallad ta-
solla. Monipuolinen asiointi suuntautuu alueelta joka tapauksessa Karjaalle tai tatd kauemmaksi.

6.4. Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali kaupal-
linen tarjonta supistuu jossakin osissa kaupunkia. Toisaalta palveluiden saavutettavuus voi myds uu-
den kauppapaikan my6tid joissakin asukasryhmissi tai jollakin alueella parantua, jos kauppa raken-
netaan alueelle, jossa vastaavaa palvelutarjontaa ei nyt ole. Jos liiketilan mé4ra kasvaa hitaasti pitkalla
aikavililld, on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan markkinatilanteeseen.

Malmkullan liikealueen asemakaavan muutos tuo vain vdahdn uutta liiketilaa markkinoille ja uudelle
liiketilalle on Karjaalla kysyntd4. Malmkullan ei arvioida niin ollen vihentévin keskustan tai Lepin
alueen palveluita. Niin ollen Malmkullan liikealueen asemakaavalla ei ole haitallisia vaikutuksia pal-
veluiden alueelliseen saavutettavuuteen Karjaalla.

Malmkullan my6té palveluiden saatavuus voi parantua, jos tarjonta Malmkullassa monipuolistuu. Eri-
tyisesti péivittdistavarakaupan rakentuminen alueelle parantaa palveluiden saavutettavuutta, kun
tarjontaa tulee keskustan ja Lepin ohelle my6s Karjaan taajaman itdisiin osiin. Tosin nykyinen asema-
kaava myos mahdollistaa alueelle pdivittdistavarakauppaa, mutta uuden asemakaavan myotd péivit-
tdistavarakaupan rakentuminen alueelle on todennékdisempdid. My0s tilaa vaativan kaupan tarjon-
nan laajentaminen parantaa palveluita taajaman itdosissa.

Malmbkulla on ldhikauppapaikka itdisen taajaman asukkaille. Turuntien seké Karjaantien ja tdmén it4-
puolisten alueiden kuten Pappilan, Landsbron ja Lévkullan asukkailla on hyvin luonteva asiointi-
matka Malmkullaan, vaikka etdisyyserot keskustaan eivét ole suuria. Asukasmairi itdisen taajaman
alueella on myds kasvussa Dénsby West —alueen asemakaavoituksen my6ta.

Malmkullan alue sijoittuu palveluiden saavutettavuuden kannalta hyvin Karjaan itdiseen sisddntulo-
porttiin, josta on suora yhteys mm. Pohjan ja Fiskarsin alueelle. Ndin ollen alue palvelee kaikkea kau-
pungin itdpuolelta Karjaalle ja Pohjaan tulevaa liikennettd. Alueella on paljon loma-asukkaita, joten
palveluiden parantuminen péivittdistavarakaupassa ja tilaa vaativassa kaupassa parantaa palveluiden
saavutettavuutta Karjaalla.

Palveluiden kehittdminen seki Karjaan it4- ettd ldnsiosissa parantaa palvelujen saavutettavuutta ja
luo edellytyksid tasapainoiselle palveluverkolle verrattuna tilanteeseen, jossa vain toinen alue kehit-
tyy kauppapaikkana. Yleisesti tarjonnan monipuolistuminen Karjaalla parantaa Karjaan vetovoimaa
ja palveluiden saavutettavuutta ja luo edellytykset alueellisesti nykyistd tasapainoisemmalle palvelu-
verkolle. Kun tarjontaa on riittavésti 1dhialueella, ei ole niin suurta tarvetta asioida mm. Lohjalla tai
padkaupunkiseudulla.
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