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Kiteen keskustan kauppapaikkaselvitys

1 JOHDANTO

1.1 Selvityk sen tausta ja tavoitteet

Kiteen keskustan kauppapaikkaselvitys antaa lahtdtiedot ja perusteet yleiskaavoitu k-
sessa tehtaville kaupan sijoitusta ja mitoitusta koskeville ratkaisuille. Lisaksi selvitysta

voidaan hyddyntdd keskustan kehittdmishankkeessa, kaupa n sijoittumiseen liittyvissa
asemakaavahankkeissa ja yksittaisten kaupan hankkeiden vaikutusten arvioinneissa.

TyOssa on selvitetty  Kiteen vahittaiskaupan nykytilanne ja kehi tysndkymat seka  esitetty
suosituksia Kiteen keskustan  kaupallisesta kehittdmisest & mukaan lukien kaupan sijoi t-
tumisen ja mitoituksen tarkastelu. Tarkastelualueena on Kiteen kaupunki, mutta ka u-
pan rakennetta tarkastellaan riittavalla tarkkuudella myds seututasolla ja toisaalta ta r-

kastelua kohdennetaan Kiteen keskustan alueelle.

Selvity s on tehty olemassa olevien lahtotietojen pohjalta. Kes keinen l&htbaineisto on ol-
lut Pohjois -Karjalan maakuntakaavan 4. vaihetta varten laadittu Pohjois -Karjalan kau p-
papaikkaselvitys , jonka tietoja on Kiteen osalta paivitetty ja tarkennettu  uusimmilla ti-
lasto- ja rekisteri tiedoilla. Selvityksessda on otettu huomioon valtakunnalliset alueide n-
kayttétavoitteet sekd maankayttod - ja rakennuslain kauppaa koskevat sdannokset janii-
té koskeva ohjeistus

Kiteen keskustan kauppapaikkaselvitys on laadittu  Kiteen kaupun gin toimeksiannosta
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa , jossa tyon ovat laatineet FM Taina Ollikainen ja
FM Mari Pohjola .

1.2 Kaupan sijainninohjaus

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma tarjoaa kunnille ja maakuntien liitoille vélineet

ohjata kaupan palvelu rakenteen kehitysta ja hallita sen muutoksia. Kaavahierarkiassa
maakuntakaava on ohjeena yleis - ja asemakaavojen laatimiselle ja yleiskaava asem a-
kaavan laatimiselle. Kaavoja laadittaessa on otettava huomioon maankaytto - ja rake n-
nuslaissa saadetyt eri kaava  muotoja koskevat sisaltovaatimukset.

Yleiskaavassa kaupan palveluverkon suunnittelun ja vahittdiskaupan suuryksikdiden s i-
jainnin ohjauksen kannalta keskeisia sisdltévaatimuksia ovat yhdyskuntarakenteen to i-

mivuuden, taloudellisuuden ja ekologisen kestavy yden, olemassa olevan yhdyskuntar a-
kenteen hyoddyntdmisen, palvelujen saatavuuden, eri vaestdéryhmien kannalta tasapa i-
noisen elinymparistdn sekd kunnan elinkeinoelaméan toimintaedellytysten huomioon o t-
taminen.

Keskeisia kaupan palveluverkon kehittamisen laht6 kohtia ovat valtakunnalliset alue i-
denkayttétavoitteet, maankayttd - ja rakennusla ki (yleiskaavan sisaltbvaatimukset , va-
hittdiskauppaa koskevat erityiset sdannokset ja kilpailun toimivuuden edistaminen) s e-

ka vahittaiskaupan suuryksikoitd koskeva ymparistomin  isterién ohjeistus.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat yhdyskuntarakenteen ja kaupan pa -
veluverkon suunnittelua kaavoituksessa. Valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa

(VN 13.11.2008) painott  uu erityisesti ilmastonmuutoksen hillinté ja sen my6ta yhdy S-
kuntarakenteen eheyttamista, liikennetté ja kaupan sijoittumista koskevat tavoitteet.
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Maankayttd - ja rakennuslain kauppaa koskevat sdannokset

Maankayttd - ja rakennuslain 71 b §:ssé& on esitett y maakunta - ja yleiskaava n vahittai s-
kaupan suuryksikoitéa koskevat erityiset sisaltdvaatimukset, joiden mukaan:

- suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta -
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnittel  u-
ratkaisun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun
muassa kaupan laatu.

- kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saav u-
tettavissa joukkoliikenteella ja kevyella liikenteell a. Tavoitteena on, etta paljon li i-
kennetta aiheuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittaistavarakaupat ja kaupp a-

keskukset) sijoittuisivat niin, etté niihin on mahdollista paasta henkildauton ohella
myos joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella.

- suunni tellun maankayton on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisi m-
man vahaisia. Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen eta i-
syys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri likkumismuotoja ja muut seikat, jotka
vaikuttavat liikenteen maardan (mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).

Maankayttd - ja rakennuslain 71 ¢ 8:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikbiden ensis i-
jainen sijaintipaikka on keskusta -alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen

ole perusteltu. Keskusta  -alueen ulkopuolelle soveltuvia ovat esim. toimialat, jotka eivat

kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen keskustaan on

toiminnan luonteen  ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Myo6s toimialan tyypillinen asioi n-
titiheys ja sita kautta liikenteen maara vaikuttaa arvioon.

Kilpailun toimivuuden edistaminen

Maankayttd - ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen lakimuutoksen mydéta kilpailun toim i-
vuuden ed istamisen nakoékulman tulee olla mukana alueidenkaytén suunnittelun tavoi t-
teissa ja kaavojen vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Yleispiirteisella maa n-
kayton suunnittelulla luodaan lahtékohdat ja puitteet toimivalle kilpailulle. Kaytannodssa

kil pailun toimivuuden edistaminen maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitsee sita,

ettd kaupalle tulee osoittaa riittavasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunnite -
tuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen.

1.3 Tarkastelualue

Kauppapaikkaselvityksen ensisij aisena tarkastelualueena on Kiteen kaupungin alue,
mutta kaupan rakennetta tarkastellaan riittavalla tarkkuudella myés seututasolla jato i-
saalta tarkastelua kohdennetaan erityisesti Kiteen keskustan alueelle. Keski - Karjalan
seutukuntaan kuuluvat Kiteen lis aksi Raakkylan ja Tohmajarven kunnat.

Suomen ympaéristokeskuksen laatima n oYhdyskuntarakenteen t oi mi nn;
Suomessao s e (Svomenyrkpsirstokeskus 2012) mukaan Kitee muodostaa seka
paivittistavarakaupa ssa ettd erikoiskaupassa oman asioint ialuee n. Keski -Karjalan se u-

tukunnan muut kunnat, Raékkyla ja Tohmajarvi, muodostavat paivittaistavarakaupassa

oman asiointialueen, mutta kuuluvat erikoiskaupassa Joensuun asiointialueeseen . Kay-

tannossa Kiteelld seka paivittaistavarakaupan ettd erikoiskaupa n asioinnit suuntautuvat

paaosin omaan kuntaan. Raakkylassa ja Tohmajarvella paivittiistavarakaupan asioinnit

suuntautuvat padosin omaan kuntaan ja erikoiskaupan asioinnit padosin Joensuuhun.
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Kuva 1. Erikoiskaupan asiointialueet Pohjois -Karjalassa (Suo men ymparistokeskus
2012, Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa)

2 SUUNNITTELUTILANNE
2.1 Maakuntakaavoitus

Pohjois -Karjalassa maakuntakaavoitusta on tehty vaiheittain. Kaavan 1. vaiheessa kas i-
teltin padosa maakunnallisista ja seudullisista ma ankayttotarpeista. Kaavan 2. va i-
heessa kasiteltin mm. soran ja rakennuskivien ottoalueita, maakunnallisesti arvokkaita

soita, erdit energiahuollon kannalta téarkeita alueita sekd maakunnallisesti ja seudull i-
sesti merkittavien ampuma -alueiden melualueita. Kaavan 3. vaiheessa kasiteltiin muun
muassa kalliokiviainesten ottoalueita, teollisuusmineraalien ja malmien esiintymisalue i-
ta sekd tuulivoima -alueita. Maakuntakaavan 4. vaihe on hyvaksytty maakuntavaltuu s-
tossa 15.6.2015 ja kaava on ymparistoministeriossa vahvistettavana.

Maakuntakaavan 4. vaiheessa ohjataan merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan s i-
joittumista ja mitoitusta. Kaavassa on osoitettu keskustatoimintojen alueet ja vahittai S-
kaupan suuryksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

Maakuntakaavassa on maadritelty merkitykseltdan seudullisen véhittaiskaupan suuryks i-
kén koon alaraja. Kiteen keskustaajaman taajamatoimintojen alueella alaraja on tilaa

vaativassa kaupassa 10 000 k -m? ja muussa vahittaiskaupassa 7 000 k -m?. Muualla
kaupungin a lueella merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon al a-
raja on kaikessa vahittédiskaupassa 3 000 k -m?.
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Kiteen keskusta on osoitettu maakuntakaava n 4. vaiheessa seutukeskuksen kohd e-
merkinnalla (c). Seutukeskuksen merkinnélla osoitetaan se utukeskusten keskustato -
mintojen alueet, joihin sijoittuu asumisen ohella keskustahakuisia palvelu -, hallinto - ja
muiden toimintojen alueita niihin littyvine liikenne - ja viheralueineen. Merkinnén osoi t-
tamalle alueelle voidaan sijoittaa seudullisesti merk ittavia vahittaiskaupan suuryksikk 0-
ja.

Suunnittelumaarayksen mukaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittéaa
huomiota taajamakuvaan, kulttuuriympéristdn ominaispiirteiden sailymiseen, keskusta
alueen toimivuuteen, kevyen liikenteen toiminta mahdollisuuksiin ja keskustan liittym
seen muuhun taajamarakenteeseen. Keskustatoimintojen alueelle sijoitettavien vahi
taiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla olemassa olevat vahittai
kaupan suuryksikot huomioiden Kiteella enintaan 45 000 kerrosneliometria.

Kiteen seutukeskuksen kohdemerkinnélla tarkoitetaan Kiteen kaupunkikeskustaa, kasi
tden erityisesti Kiteen ostoskeskuksen alueen ymparistdineen ja jatkuen Kiteentien

suuntaisesti Puhoksentien/Tohmajarventien liittymaan ja sen toisel le puolelle saakka.
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Kuva 2. Ote Pohjois -Karjalan maakuntakaavan 4. vaiheen kaavakartasta ( Pohj ois -
Karjalan maakunta liitto 2015)

Pohjois -Karjalan maakuntakaavassa (1. vaihekaava) Kiteen keskusta on osoitettu
kustatoimintojen alueen kohdemerkinnalla ( c). Alueelle on mahdollista toteuttaa vahi
taiskaupan suuryksikkoja. Keskusta -alue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle (A). K
teentien ja Puhoksentien/Tohmajarventien risteyksen luoteisneljainnekseen on maaku
takaavassa osoitettu tydpaikka -alue (TP).
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Kuva 3. Ote Pohjois -Karjalan maakuntakaavan 1. vaiheen kaavakartasta (Ponhjois -
Karjalan maakunta liitto 2007 )

2.2 Kiteen keskustan kehittdminen

Kiteen kaupungin keskustan yleiskaava on vuodelta 1987. Siihen on tehty vahainen
muutos vuonna 1995. Kiteentien 1a hiympariston osayleiskaava on vuodelta 2005 ja
Meijerinrannan osayleiskaava vuonna 2013. Kiteentien lahiympariston osayleiskaava
kasittad keskeiset Kiteentien varren ja Kiteen liikekeskustan alueet. Kaupan tarpeisiin

on yleis - ja asemakaavoissa osoitettu y hteens& noin 80 000 k -m?2.

Keskusta -alueella on voimassa 45 eri asemakaavaa, joista vanhin on vuodelta 1975.

Keskusta -alueen viimeisin kaavan pohjakartta on vuodelta 2008. Kaupunki on viime

vuosina lisdnnyt keskusta  -alueen maanomistustaan ja keskustassa on erilaisia kehitt  &-
mistarpeita. Asemakaavojen ajantasaistus on aloitettu. Uusien alueiden asemakaavo i-
tus edellyttdd myos yleiskaavojen ajantasaistusta.

Keskustan kehittdmiseen siséltyy tavoitteenasettelu ja tarveharkinta, vuorovaikutus ja
kaupunkimallien ka utta tehtéva tulevaisuuden visiointi. Keskustan yleiskaavan uusim  i-
nen on aloitettu yleiskaavallisten selvitysten kautta vaiheittain. Keskustan kehittdminen

on kokonaisuus, joka perustuu kokonaisvaltaiseen, jo aloitettuun kaupungin strategiaa

tukevaan kesku stan kehittamissuunnitelmaan.
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WSP LT - KONSULTIT 22.11.2005 /PTS/TVWU

Kuva 4. Kiteentien [&hiympéariston osayleiskaava, yleissuunnitelmakartta 22.11.2005










































