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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Kaavan nimi: Terholan yritysalue
Asemakaavan muutos
Diaarinumero JARDno-2018-17
Kaavatunnus 190021

Asemakaavan muutos koskee:

19. eli Terholan kaupunginosan korttelin 1901 toimitilarakennusten korttelialuetta ja urheilutoimin-
taa palvelevien rakennusten korttelialuetta; korttelin 1902 moottoriajoneuvojen ja huoltoasemien
korttelialuetta; korttelien 1903, 1904, 1905 ja 1914 liike- ja toimistorakennusten seka ymparisto-
hairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta; korttelien 1911, 1912 ja 1913
toimitilarakennusten korttelialuetta; Terholantienpuiston puistoaluetta (186-401-2609); kortteliin
1903 liittyvaa puistoaluetta; kortteliin 1905 liittyvaa suojaviheraluetta; kortteliin 1911 liittyvaa
energiahuollon aluetta seka kaava-alueeseen sisaltyvia katualueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:

19. eli Terholan kaupunginosan kortteleihin 1901 ja 1903 seka korttelin 1911 osaan liike- ja toimi-
tilarakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén; kortteleihin 1904 ja
1905 toimitilarakennusten korttelialuetta; kortteleihin 1912, 1913, 1914 ja korttelin 1911 osaan
ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta seka kortteliin 1902
huoltoaseman korttelialuetta. Naiden lisaksi muodostuu suojaviheraluetta, lahivirkistysaluetta,
energiahuollon aluetta ja katualuetta.

Laatija: Jarvenpaan kaupunki, Kaupunkikehitys, Kaavoitus ja liikenne

Yhteyshenkild: Kaavasuunnittelija Jaakko Heikkild, Seutulantie 12, 04430 JARVENPAA, puhelin 040
315 2630, sahkoposti etunimi.sukunimi@jarvenpaa.fi



mailto:etunimi.sukunimi@jarvenpaa.fi
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Pohjoisvaylan, Alhopolun, kiinteiston 186-19-1908-1, kiinteiston 186-19-1908-
12, Terholantien, Vanhan Yhdystien seka Oinasmaenpuiston rajaamalla alueella Jarvenpaan kes-
kustan itdpuolella Terholan kaupunginosassa.
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Kuva 1. kaava-alueen likimaardinen sijainti

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan tavoitteena on tutkia ja turvata mahdollisuudet kaupan toimintojen jatkumiseen ja
kehittdmiseen maankayttd- ja rakennuslain vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitusta koskevan
lakimuutoksen jalkeen Terholan yritysalueella. Tavoitteena on niin ikdan ajantasaistaa ja yhtenais-
tada suunnittelualueen kaavamaaraykset. Terholantienpuisto suunnitellaan muutettavaksi osaksi
liike- ja toimitilarakentamisen (KTY) korttelia 1904.

Asemakaavamuutoksen korttelialueille tulee laatia tarvittaessa erillinen tonttijako asemakaavan hy-
vaksymisen jalkeen.
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2. TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulosta ilmoittaminen 25.1.2017
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 25.1.2017
Asemakaavaluonnos nahtdavana MRL 62§, MRA 30§ 25.1.-7.2.2017
Kaupunkikehityslautakunta 30.1.2020 § 4
Asemakaavaehdotus julkisesti nahtavand MRL 65§ ja MRA 27§ 19.2.-19.3.2020
Kaupunkikehityslautakunta pvm §
Kaupunginhallitus pvm §
Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt pvm §

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksessa korttelit 1901, 1903 ja pohjoinen osa korttelista 1911 muutetaan nykyi-
sesta toimitilarakentamisen (KTY) kayttotarkoituksesta liike- ja toimitilarakentamisen korttelialu-
eeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KMKTY). Kortteleissa 1904 ja 1905 toimitila-
rakentamisen kaavamaaraysta paivitetaan. Korttelit 1911 (eteldinen osa), 1912, 1913 ja 1914
muutetaan ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueiksi. Korttelin
1902 kayttotarkoitus sailyy entisellaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutoksien toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on saanut lainvoiman ja kuu-
lutettu voimaan tulleeksi ja kun tarvittavat kiinteistotekniset toimenpiteet on suoritettu. Asema-
kaava on tarkoitus saada hyvaksytyksi ja lainvoimaiseksi vuoden 2022 aikana.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue, Terholan yritysalue, sijoittuu Jarvenpaan keskustan tuntumaan ja on osin tulkinta-
kysymys, kuuluuko suunnittelualue osaksi Jarvenpdaan keskusta-aluetta. Yhtaaltad Terhola on oma
kaupunginosansa Jarvenpaan kaupunginosajaossa, mutta toisaalta suunnittelualue siséltyy Jarven-
paan keskustan osayleiskaava 2030:een. Suunnittelualue ymparistéineen on rakentunutta. Alue
muodostuu padosin kaupan ja muun liiketoiminnan toimitiloista, joista suurin osa on rakentunut
1980-luvun aikana. Toimitilakiinteistdja ymparoivat paikoitus- varastointi- ja istutusalueet. Suunnit-
telualueella on kaavassa aluevarauksia myds huoltoasematoiminnalle seka katu- ja puistoalueille.
Asukkaita alueella on vain muutamia. Sijainti Pohjoisvaylan kyljessa tekee suunnittelualueesta kau-
punkikuvallisesti merkittévan, silla Pohjoisvayla on vilkkaasti liikenndity ja suuri osa kaupungin si-
saantuloliikenteesta kulkeutuu Pohjoisvaylan kautta. Terholan yritysalueella on laajan asiointialu-
een asiakasvirtoja ajatellen hyva saavutettavuus.
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Luonnonymparistd

Suunnittelualue on padosin rakentunutta ja alueella on vain vahan viherymparistda lukuun otta-
matta Terholantienpuistoa ja pohjoisosan puistokaistaletta (VP 19/1). Suunnittelualue on pinta-
alaltaan noin 15 ha laajuinen ja korkokuvaltaan kauttaaltaan melko tasainen.

Maapera on padosin kantavuudeltaan heikkoa savea. Pohjoisosassa on pieni laikku hiekkamoreenia
ja eteldosassa kalliomaata. Suuret rakennukset seka laajat ja avoimet pinnat aiheuttavat jonkin
verran tuulenpyodrteitd ja lampdtilavaihteluja. Runsas liikenne heikentaa ilmanlaatua. Toisaalta ra-
kentaminen ja kasvillisuus alueella tasaavat ilmasto-olosuhteita.

Jarvenpaan kaupungin paikkatietoaineistojen mukaan kortteleissa 1902 ja 1903, kaava-alueen luo-
teissivulla ovat pilaantuneita maa-alueita (PIMA), jotka ovat Kansallisessa pilaantuneiden maa-alu-
eiden riskienhallintaohjelmassa arvotettu kategoriaan “toimivat kohteet”. Kyseisen luokan koh-
teissa toiminta alueella jatkuu ja niilla kasitellaan tai varastoidaan ymparistolle haitallisia aineita.
Kohteiden maaperan pilaantuneisuus tutkitaan paasaantdisesti toiminnan muutosten yhteydessa,
kuten toiminnan loppuessa, omistajan vaihtuessa tai ymparistdlupaa uusittaessa.

Suunnittelualueella ei ole vesialueita tai vesistokohteita.

Rakennettu ymparistd

Vaeston ja asuminen kaava-alueella

Kortteleiden 1903-1905 KTY-2 maarays 4.7.2000 vahvistuneessa asemakaavassa (hakemistonu-
mero: 19/12) Vanhan Yhdystien ja Terholantien valisella alueella sallii tontille “enintédn 2 asuntoa
kiinteiston hoitohenkilékuntaa varten”. Alueella on rakennusvalvonnan 2022 tietojen mukaan yh-
tensa nelja toteutunutta asuntoa.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta ja palvelut

Terholan yritysalue on merkittava paivittdisasioinnin keskittyma Jarvenpaan keskustan tuntu-
massa. Kaavasuunnittelualue on yritys- ja teollisuusaluetta, jossa on arviolta toistasataa tyopaik-
kaa.

Kaavoitettava alue koostuu kaupallisia palveluja tarjoavista yrityksista ja tuotantotoimitiloista. Alu-
eella on kaupan ja palveluiden liiketilaa yhteensa noin 22 500 k-m2, josta varsinaista kauppaa on
noin 19 000 k-m2. Alueella toimii noin 20 palvelualan yritysta, joista osa on teollisia palveluja.
Vuonna 2022 alueella toimii elektroniikka-alan liike, seikkailupuisto, jatteenkasittelylaitteiden ja —
palveluiden yritys, huoltoasema, elintarvikeliike, lemmikkieldinruokakauppa, urheiluvalineiden ja
polkupydrien vahittdiskauppa, LVI-liike, autoliike, autokorjaamo- ja huolto, tietokoneiden ja niiden
oheisvalineiden vahittdiskauppaliike, tydkalu- ja tarviketukkukauppa, keittiévalineiden tukku-
kauppa, sahkdasennusliike, nyrkkeilysali seka kuntosali. Lisdksi alueella on muuta yritystoimintaa.

Terholan yritysalueella ei ole sellaisia merkittdvia kaupallisia vetovoimakohteita, jotka houkuttelisi-
vat alueelle seudullisesti merkittavia asiakasmaaria. Asemakaava-alueella ei ole vahittdiskaupan
suuryksikkdja. Alueen yrittdjille ja maanomistajille kevaalla 2018 Iahetetyn kyselyn mukaan alueen
yrittdjat nakevat sijainnin Iahelld Jarvenpaan keskustaa ja yrityskeskittymassa olevan yritystoimin-
nalleen merkittavana etuna.

Kaupunkikuva ja kulttuuriympdristd

Kaavoitettava alue sijaitsee Pohjoisvaylan varrella. Pohjoisvayld on merkittava kaupungin sisaantu-
lovayla, minka takia alueen suunnitteluratkaisuilla on merkitystd kaupunkikuvaan. Suunnittelualu-
eella ei ole Jarvenpaan kulttuuriymparistéon hoitosuunnitelman 2017 mukaan rakennussuojelualu-
eita tai merkittavia kulttuuriymparistokohteita.
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Virkistys

Suunnittelualueella on yksittaisia puisto- ja viheralueita, mm. Terholantienpuisto ja puistotunnuk-
sella 19/1 nimetty viherkaistale. Noin puolen kilometrin padssa suunnittelualueen itdpuolella sijait-
see Terholan kuntorata. Kaava-alue rajautuu eteldssa metsaiseen Oinasmaenpuistoon, jonka halki
kulkevat ulkoilureitit. Alueen ymparistdéssa on muitakin pienehkdja puistoalueita, kuten Pykaliston-
puisto, Terholanpuisto ja Tuurinpuisto.

Liikenne

Alueen lansipuolella kulkee pohjoiseteldsuunnassa Pohjoisvayld, joka luokitellaan yhdystieksi.
Kaava-alueen keskelle samansuuntaisesti edellisen kanssa sijoittuu Vanha Yhdystie, joka on alueen
padkokoojakatu. Se yhdistaa Terholan yritysalueen eteldssa Satukallion kaupunginosaan. Suunnit-
telualueella Vanha Yhdystie on etuajo-oikeutettu suhteessa ristedviin poikittaiskatuihin. Muut alu-
een liikkennevaylat ovat kokoojakatuja.

Jarvenpaan liikenne-ennusteen 2040 mukaan liikennemaara Pohjoisvaylalla tulee kasvamaan n. 30
% vuoteen 2040. Osa tasta lilkenteesta kulkeutuu myds kaava-alueen liikennereiteille. Kaava-alu-
eella, Vanhalla Yhdystielld, likennemaara tulee kasvamaan kutakuinkin saman verran kuin Pohjois-
vaylalla.

Alueen yrittajille ja maanomistajille kevaalla 2018 Iahetetyssa kyselyssa erityisesti liikenneteema
puhutti kyselyvastaajia. Yrittdjat nakivat liikenteelliset yhteydet tarkeimpana sijaintitekijana yrityk-
selleen. Lahden moottoritien Iaheisyys nahtiin erittdin tarkeana. Toisaalta erityisesti paikallisliiken-
teen huono saavutettavuus koettiin heikkoutena. Samoin autopaikoituksen maaraan kaivattiin li-
saysta.

Julkisen liikenteen osalta Keski-Uudenmaan liikenteen linjan 24 bussien reitti kulkee Vanhaa Yh-
dystieta pitkin. Pohjoisvaylaa pitkin menevat niin ikaén useat Iahiliikenteen bussilinjat. Pysakadinti
suunnittelualueella koostuu toimijoiden tarjoamasta asiakaspaikoituksesta ja kadunvarsipysakoin-
nista. Liittymaliikenne ohjautuu padasiassa Vanhan Valtatien kautta, jonka molemmin puolin on
levea kevyenliikenteenvayla.

Sosiaalinen ymparist®

Terholan yritysalue on tyopaikka-aluetta, jossa tydskennelldan ja asioidaan Iahinna paivaaikaan.
Aukioloaikojen ulkopuolella alueella liikkuu yleensa vahan ihmisia lukuun ottamatta mydhaisempia
aukioloaikoja noudattavia paivittdistavarakaupan ja huoltoaseman alueita.

Tekninen huolto

Suunnittelualueelle on rakennettu kunnallistekniikka. Alueella on séhkénjakeluverkon 110 kV, 20
kV ja 0,4 kV johtoja ilmajohtoina ja maakaapelina. Kaava-alueen eteldareunalle sijoittuu Kyrola-Jar-
venpaa —maakaapeli, joka on merkittava osa Jarvenpadn sahkonjakelua. Kaapelialueelle tai sen
valittdmaan laheisyyteen sijoittuvasta rakentamisesta tulee pyytaa risteamalausunto sahkdnjakelu-
yhti6lta. Alueella on myds sahkdmuuntamoja. Jarvenpaan Vesi vastaa alueen talous- ja jatevesi-
huollosta.

Hulevesi

Suunnittelualue on kaupungin hulevesiverkostossa lukuun ottamatta osaa korttelista 1911, jolla
huleveden viivyttaminen hoidetaan tontin sisdisesti. Kaava-alueesta suurin osa sijoittuu Tuusulan-
jarveen laskevan Raikilanojan valuma-alueeseen. Kaava-alueen eteldosan vedet laskevat Huhtimo-
nojaan ja sita pitkin Keravanjokeen. Kaava-alue on ldhes kokonaan rakentunutta ja kaavaan maa-
riteltavat hulevesimaardys otetaan kayttdon, kun tulee tdydennysrakentamista.
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Maanomistus

Suunnittelualueen tontit ovat paaosin yksityisomistuksessa. Jarvenpaan kaupunki omistaa varitetyt
katu- ja puistoalueet (kuva 2).

S W T & N

Kuva 2. Ote maanomistustilanteesta 14.4.2022. Kaavarajaus on merkitty mustalla.

Kaava-alueeseen kuuluvat kiinteistot 186-19-1901, 186-19-1902, 186-19-1906, 186-19-1908, 186-
19-1909, 186-19-1910, 186-19-1901-11, 186-19-1902-1, 186-19-1903-1, 186-19-1904-2, 186-19-
1904-3, 186-19-1904-4, 186-19-1904-5, 186-19-1905-1, 186-19-1905-10, 186-19-1905-11, 186-
19-1905-12, 186-19-1905-13, 186-19-1905-14, 186-19-1911-3, 186-19-1911-5, 186-19-1911-6,
186-19-1911-7, 186-19-1911-8, 186-19-1911-9, 186-19-1911-15, 186-19-1911-16, 186-19-1912-
1, 186-19-1913-1, 186-19-1914-1, 186-19-1914-3, 186-19-1914-4, 186-19-1914-1 ja osa kiinteis-
toista 186-20-2013-7, 186-401-1-1728, 186-401-1-2571, 186-401-2-311, 186-401-2-2609 ja 186-
401-2-2721 seka katualueita.
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3.2 Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava

Uusimaa-kaavassa 2050:ssa (hyvaksytty MKV 25.8.2020, HO paatoksella padosin voimaan
24.9.2021) suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeseen.

-

Kuva 3. Ote maakuntakaavasta. Kaava-alueen likimaardinen sijainti merkitty violetilla soikiolla.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke

Taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen raken-
teeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorai-
lyn edellytyksia parantaen. Vydhyketta tulee kehittaa tiiviina ja monipuolisena asumisen, tydpaik-
kojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ymparistdn erityiset arvot huomioon ottaen.
Helsingin seudulla vyéhyketta tulee kehittda rakenteeltaan verkostomaisena joukkoliikennekaupun-
kina. Vydhykkeen kehittdmiseen liittyvat yksityiskohtaisemmat aluevaraustarpeet ja muut alueiden-
kayttdon liittyvat jarjestelyt on tutkittava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.

Vybhykkeen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee turvata luonnon- ja kulttuuriymparistdn
erityisten arvojen sdilyminen seka edistaa ekologisen verkoston kytkeytymista vydhykkeen ulko-
puoliseen viherrakenteeseen. Tiivistettdessa yhdyskuntarakennetta on kiinnitettava huomiota vyo-
hykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja elinympariston laatuun. Lisaksi tulee turvata riittavat vir-
kistysmahdollisuudet seka virkistysyhteydet vyohykkeen sisalla ja sen ulkopuolelle.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota hulevesien hallintaan ja varau-
duttava saan aari-ilmigihin.
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Merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden koon alarajat ovat seuraavat, ellei sel-
vitysten perusteella muuta osoiteta:

Taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeelld paakaupunkiseudulla (Espoo, Helsinki, Kauniainen ja
Vantaa)

e Keskustahakuinen kauppa (paivittdistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10
000 k-m2
¢ Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 30 000 k-m2

*) Yliviivattu kumottu Helsingin hallinto-oikeuden paatoksella 24.9.2021. Uudenmaan liiton tiedot-
teen (17.11.2021 Uudenmaan liiton verkkosivulla) mukaan “"Uudenmaan liiton tulkinta hallinto-oi-
keuden paatoksesta on, ettd padkaupunkiseudun ulkopuolisilla taajamatoimintojen kehittamis-
vybhykkeilla voimassa ovat Uusimaa-kaavan yleiset suunnittelumaaraykset, joiden mukaan merki-
tykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja on 4 000 kerrosneliometria, ellei
kunnan tekemien selvitysten perusteella muuta osoiteta.”

Keskustan osayleiskaava 2030

Suunnittelualueen alalla Idhes kokonaisuudessaan on voimassa Jarvenpaan keskustan osayleis-
kaava 2030 (KV 16.3.2015 § 16/ tark. 21.9.2015 § 50). Terholan kaupunginosaan on osayleiskaa-
vassa merkitty kaupallisten palvelujen ja muun yritystoiminnan (KM-1) aluetta ja, teollisuus-, va-
rasto- ja yritysaluetta (T).

Kuva 4. Ote Jarvenpdan keskustan osayleiskaavasta 2030 (Kv. 21.9.2015 § 50; voimaan 11.11.2015) Kaava-
rajaus mustalla umpiviivalla. Kaava-alue sisdltda osayleiskaavan oranssit KM-1- ja P-alueet, harmaat T-alueet
ja ndihin liittyvat katualueet.
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Kaupallisten palvelujen ja muun yritystoiminnan alue (KM-1)

Alue varataan tilaa vievélle el-keskustahakuiselle kaupalle ja muulle yritystoiminnalle, josta ei ai-
heudu ympadristolle kohtuutonta héiriota. Alueen paskayttotarkoitus on monipuolisen paikallisen
yritystoiminnan tilojen sekoittunut sijoittaminen. Alueelle saa sijoittaa MRL 71 ¢ §:n mukaisia vahit-
taiskaupan suuryksikoita tai nithin verrattavissa olevia myymadlakeskittymia, jotka eivat ole vaiku-
tuksiltaan seudullisesti merkittdvia. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavaramyynnin suuryksikkoa.
Alueelle saa sijoittaa toimisto-, tuotanto- ja varastotiloja.

Teollisuus-, varasto- ja yritysalue (T)

Alue varataan yritystoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistolle kohtuutonta hairiéta. Alueen péaa-
kayttotarkoitus on monipuolisen paikallisen yritystoiminnan tilojen sekoittunut sijoittaminen. Alu-
eelle ei saa sijoittaa MRL 71 ¢ §:n mukaisia vahittadiskaupan suuryksikoita tai niihin verrattavissa
olevia myymadlakeskittymia. Alueelle saa sijoittaa toimisto-, tuotanto- ja varastotiloja.

KM-1 ja T-alueiden lisaksi suunnittelualueeseen kuuluu yhden tontin kokoinen Palvelujen ja hallin-
non (P) aluevaraus Pykaldkadun ja Pohjoisvaylan kulmassa. Suunnittelualueen pohjoisosan KM —
tonteilla on osoitettu osayleiskaavassa "mahdollisesti pilaantunut maa-alue” -merkinta ja Kinnarin-
kadun eteldreunalle on merkitty ulkoilureittiyhteys (o o o0 0).

Jarvenpdan yleiskaava 2040

Kaava-alueen pohjoisrajalla, korttelin 1903 laidassa on puistoalue (VP 19/1), joka kuuluu Jarven-
paan yleiskaava 2040:n (KV 14.12.2020 § 80 ja 22.3.2021 § 16) kaava-alueeseen. 0,15 ha:n ko-
koinen alue on merkitty yleiskaavassa pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP).

Voimassa oleva asemakaava
Alueella voimassa olevat asemakaavat ovat:

e asemakaava 19/3, vahvistettu sis. min. 30.6.1977

e asemakaava 19/12, hyv. kv. 14.12.1998, vahvistettu 3.3.2000
e asemakaava 19/15, hyv. kv. 29.1.2007

e asemakaava 190016, hyv. kv. 18.6.2007

e asemakaava 190018, hyv. kv. 28.9.2009

Voimassa olevassa asemakaavassa 19/ 3 kortteli 1902 on osoitettu Moottoriajoneuvojen ja
huoltoasemien korttelialueeksi (AM3), jolla saa rakentaa enintaan yhden asunnon kiinteistén hoito-
henkilokuntaa varten. Tontilla tulee olla vahintdan 5 autopaikkaa jokaista huoltopaikkaa kohti. Ra-
kennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e= 0,20 ja kerrosluvulla I.

Asemakaavassa 19/12 korttelit 1903, 1904 ja 1905 on osoitettu Liike- ja toimistorakennusten
seka ymparistdhairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi (KTY-2), jolla ei
saa sijoittaa automarket- tai paivittdismarket-tyyppista suurmyymalaa eika tontilla harjoitettu toi-
minta saa aiheuttaa lian, melun yms. muodossa kohtuutonta rasitusta ymparistén asukkaille. Ulko-
varastointi on tontilla sallittu vain alueella, jolla on nakdesteinen siisti aitaus ja tontille saa raken-
taa enintddn 2 asuntoa kiinteistdon hoitohenkilokuntaa varten. Rakentamatta jadvat tontinosat tulee
pitaa istutuksin huolitellussa kunnossa. Tontilla tulee olla vahintaan yksi puu kutakin tontin raken-
tamattoman osan 200 m2 kohti. Tontilla tulee olla vahintaan 1 autopaikka kutakin liike-, toimisto-
ja teollisuustilan alkavaa 100 kerros-m2 kohti seka 1 autopaikka kutakin myymaldtilan alkavaa 50
kerros-m2 kohti. Korttelissa 1903 rakennustehokkuusluku on e=0,5 ja kortteleissa 1904 ja 1905
rakennustehokkuusluku on e=0,4. Asemakaavassa suurin sallittu kerrosluku on II kortteleissa 1903
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ja 1904. Korttelin 1905 sallittu kerrosluku on Vanhan Yhdystien puolella II ja Terholantien puolella
I. Korttelin 1904 eteldpuolella on asemakaavan mukaista Terholantien puistoaluetta (VP).

Asemakaavassa 19/15 korttelit 1912 ja 1913 seka korttelin 2013 osa ovat toimitilarakennusten
korttelialuetta rakennustehokkuudella 0,4 ja suurin sallittu kerrosluku on II. Varsinaisesta raken-
nusoikeudesta sallitaan 150 m2 myyntipinta-alaa elintarvikkeille, merkinnalld met 150.

Asemakaavassa 190016 kortteli 1901 on osoitettu Toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-3)
liike- ja toimistorakennuksille, ymparistohairidita aiheuttamattomille teollisuusrakennuksille. Alu-
eelle ei saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkda, eika tontilla harjoitettu toiminta saa aiheuttaa
lian, melun yms. muodossa kohtuutonta rasitusta ympariston asukkaille. Ulkovarastointi on sallittu
vain alueella, jolla on ndkdesteinen siisti aitaus. Rakentamatta jaavat tontinosat tulee pitaa istutuk-
sin huolitellussa kunnossa. Tontilla tulee olla vahintaan yksi puu kutakin tontin rakentamattoman
osan 200 m2 kohti. Tontilla tulee olla vahintaan yksi autopaikka kutakin toimisto- ja teollisuustilan
alkavaa 100 k-m2 kohti ja yksi autopaikka kutakin liike- ja myymalatilan alkavaa 50 k-m2 kohti.
KTY 3-korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,4 ja kerrosluvulla II. Varsi-
naisesta rakennusoikeudesta sallitaan 150 m2 myyntipinta-alaa elintarvikkeille, merkinnalld met
150. Kaavassa korttelin 1901 lounaisrajaa pitkin Pohjoisvaylan puolella on osoitettu sailytettava tai
istutettava puurivi ja tontilla 1901-10 on osoitettu rakennusala yhdyskuntateknista huoltoa palvele-
ville rakennuksille rakennusoikeudella 40 k-m2. Voimassa olevassa kaavassa korttelin 1901 etela-
osassa on Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten tontti (YU-4), jolle on jarjestettava vahintaan
1 autopaikka kutakin alkavaa 40 k-m2 kohden. YU —tontin rakennustehokkuus on e=0,4 kahdessa
kerroksessa.

Asemakaavassa 190018 kortteli 1911 on Toimitilarakennusten korttelialueetta (KTY-3) raken-
nustehokkuudella e= 0,4 ja suurin sallittu kerrosluku on II. Varsinaisesta rakennusoikeudesta salli-
taan 150 m2 myyntipinta-alaa elintarvikkeille, merkinnalld met 150. Korttelissa on osoitettu ohjeel-
linen rakennusala muuntamolle 20 k-m2 rakennusoikeudella.

Kuva 5. Ote ajantasakaavasta. Kaava-alue rajattuna punaisella rajauksella.
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Rakennusjarjestys, pohjakartta ja tonttijaot
Jarvenpaan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 20.1.2019.

Pohjakartta tayttaa Maankdytt6- ja rakennuslain 54 a §:n vaatimukset. Pohjakarttaa paivittaa Jar-
venpaan kaupungin maankaytto- ja karttapalvelut.

Alueen tontit ovat rekisterdityina kaupungin kiinteistorekisterissa.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tarve ja kdaynnistaminen seka sita koskevat paatok-
set

Kaavanlaatimiseen ryhdyttiin kaupungin aloitteesta maankayttd- ja rakennuslakiuudistuksen siirty-
madajan paattymisen vuoksi. Maankaytt6- ja rakennuslain vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittu-
mista koskevia saadoksia uudistettiin 15.4.2011 voimaan tulleella lainmuutoksella. Vahittdiskaupan
suuryksikdn madritelmaa koski siirtymasaannés, jonka mukaan lain 71 a §:aa sovellettiin paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan 15.4.2017 alkaen. Kaikki yli 2 000 kerrosnelidmetrin (k-m2)
myymalat olivat siirtymaajan jalkeen vahittaiskaupan suuryksikoita.

Maankaytto- ja rakennuslakia uudistettiin vahittaiskaupan suuryksikkjen kaupan osalta jalleen
2017 niin, etta vahittdiskaupan suuryksikdén madritelma tuplaantui 2 000 k-m2:sta ja 4 000 k-
m2:iin. Voimassa olevien rakennustehokkuuksien puitteissa vahittdiskaupan suuryksikkdjen raken-
taminen kaavan suunnittelualueella on kdytanndssa mahdotonta, silld rakennusoikeus ei oikeuta yli
4 000 k-m2:n rakennusmitoitusta. Kaupungin osalta on nahty yritystoiminnan turvaamisen kan-
nalta tarkoituksenmukaisena ajantasaistaa ja yhdenmukaistaa Terholan yritysalueen toimitilara-
kentamisen (KTY) kaavamaaraykset seka huomioida Jarvenpaan keskustan osayleiskaavan tavoit-
teet.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Kaupunkikehityslautakunta 30.1.2020 § 4 (paatos kaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville)

Kaupunkikehityslautakunta pvm §
Kaupunginhallitus pvm §

Kaupunginvaltuusto pvm §

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Kaava-alueen maanomistajat
Naapuritonttien/-tilojen omistajat, haltijat ja asukkaat
Lahialueiden asukkaat, yritykset ja tydntekijat, seka asukasyhdistykset
Viranomaiset:
o Uudenmaan ELY-keskus
o Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
o Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
o Uudenmaan liitto
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e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset
o Jarvenpaad, rakennusvalvonta
o Jarvenpaad, kaupunkitekniikan suunnittelu
o Jarvenpaan Vesi
Fortum Power & Heat
Elisa Oyj
Telia Oyj
Muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa
Osallisia voivat olla myds kaikki kuntalaiset, joita alueen kehittdminen kiinnostaa

Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 25.1.2017 kaupungin ilmoitustaululla ja Jar-
venpaan kaupungin verkkosivuilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutustavat on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, liite 1. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla koko kaavasuunnittelun ajan teknisessa palvelu-
pisteessa seka Jarvenpaan kaupungin internet-sivuilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, Kaavaluonnoksesta seka kaavaehdotuksesta saatujen lau-
suntojen ja mielipiteiden lyhennelmat ja vastineet ovat liitteessa 3.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavana 25.1.-7.2.2017 valisen ajan Seutulantalon palvelupis-
teessa seka Jarvenpaan kaupungin internet-sivuilla. Nahtavilldoloaikana osallisilla oli mahdollisuus
jattaa mielipide kaavaluonnoksesta. Seutulantalon palvelupisteen aulassa on jarjestetty keskustelu-
tilaisuus osallisille 2.2.2017. Luonnosvaiheessa lahetettiin ennakkolausuntopyynté hankkeesta seu-
raaville tahoille:

Kaupunkitekniikka/Suunnittelupalvelut
Jarvenpdaan Vesi

Uudenmaan liitto

Uudenmaan ELY-keskus
Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
Fortum Power and Heat Oy/Kaukolamp6
Caruna Oy

Gasum Oy

Aurora Kaasunjakelu Oy

Elisa Oyj

Telia Oyj

Lausuntoja saatiin 3 kpl seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus, 10.2.2017
e TeliaSonera Finland Oyj, 16.2.2017
e Caruna Oy, 1.2.2017
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Suunnitteluvaihe

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavana 19.1.-19.2.2020 teknisessa palvelupis-
teessd, Jarvenpadn kaupungin internet-sivuilla.

Jarvenpaan Vesi

Fortum Power and Heat
Caruna Oy

Elisa Oyj, maakaapelit
Elisa Oyj, tukiasemat
Jarvenpaan yrittajat ry
Uudenmaan ELY-keskus

Kaavaehdotuksesta saatiin 3 lausuntoa ja 3 kirjallista mielipidettd. Lausunnot saatiin seuraavilta
tahoilta:

e Caruna Oy 18.3.2020
e Uudenmaan ELY-keskus 18.3.2020
e Fortum Power and Heat 19.3.2020

Naiden pohjalta on lisatty kaavamerkinta- ja maardys ymparistohairiota aiheuttamattomien teolli-
suus- ja toimitilarakennusten korttelialueesta. Kaavaan on myds lisatty maaraykset tilaa vaativan
erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan enimmaismitoituksesta korttelialueittain.

Kaavaehdotuksen jalkeen on laadittu uusi kaavamaarays: ymparistohairiéta aiheuttamattomien te-
ollisuusrakennusten korttelialue, jolle on mahdollista sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia (TYK-1).
Vaikutusten arviointia on taydennetty vaestollisten vaikutusten osalta.

KMKTY-2 -maardysta on tarkennettu tekstilld "Korttelialueille saa sijoittaa enintaan kaksi paivittais-
tavarakaupan yksikkéa...” kaupallisten vaikutusten arvioinnin mukaan.

Selostuksessa kaavan taustatietoja on taydennetty lilkenne-ennusteen, virkistysalueiden ja huleve-
sien kasittelyn osalta. Kaavoitustilanne on paivitetty maakuntakaavan ja yleiskaavan osalta vastaa-
maan vuoden 2022 tilannetta. On lisatty maininnat kaupan mitoituksia koskevasta viranomaisyh-
teistyosta ELY:n kanssa. Vaikutusten arviointia on tédydennetty syventamalla analyysia kaavan va-
estollisista vaikutuksista.

Maakuntakaavan vaihtuminen ja siihen liittyva toimeenpanokielto yhdessa toisten kaavatdiden
priorisoinnin kanssa on aiheuttanut sen, ettd asemakaavan muutoksen saattaminen hyvaksymiska-
sittelyyn on venynyt.

Hyvaksymisvaihe

Taydentyy.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavahankkeesta on neuvoteltu kaupungin viranomaisten kesken. Kaupan sijainninohjauk-
sesta on jarjestetty epavirallinen viranomaisneuvottelu 24.1.2014 kaupan sijainnin ja mitoituksen
maarayksista ja lakitulkinnasta. Asemakaavahankkeesta on keskusteltu Uudenmaan ELY-keskuk-
sen kanssa kehittamiskeskustelun (MRL 8 §) yhteydessa vuonna 2019 ja 2021. ELY-keskuksen
kanssa on kdyty myos epavirallisia tydneuvotteluja koskien Uusimaa-kaava 2050:n kaupan tulkin-
taa ja sijainnin ohjausta.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohta-aineiston tavoitteet

Kaavan tavoitteena on paivittaa yritysalueen tilanne vahittaiskauppaa koskevaa lainsaadantoa vas-
taavaksi, mahdollistaa mitoitusten salliessa paikallisesti merkittéavien suuryksikkdjen sijoittaminen
alueelle, ohjata monipuolista yritysten liiketoimintaa ja -rakentamista Terholan yritysalueella, seka
luoda yritysten kilpailulle tasapuoliset edellytykset.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Asemakaavamuutos kaynnistettiin vaikutukseltaan vahaisena kaavamuutoksena, mutta asemakaa-
voitusprosessia paatettiin jatkaa MRL-lakimuutoksen voimaantulon ja kdydyn kaavaluonnosvaiheen
jalkeen niin sanottuna normaalina asemakaavamuutoksena, jonka hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
Kaavarajaus on ehdotusvaiheessa tarkentunut niin, ettd korttelit 1904, 1905 ja 1914 on lisatty
suunnittelualueeseen. Nain ollen rajaus on tarkentunut Jarvenpaan osayleiskaavan 2030 Terholan
alueen KM-1, T- ja P-aluevarauksiin. Alue on nahty yhtendisesti rakentuneena yritysalueena, johon
tulee soveltaa yhtenaisia kehittdmisperiaatteita.

Kaavan tavoitteena vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumisen mahdollistaminen alueelle on me-
nettanyt merkitystaan, koska uudet Maankaytt6- ja rakennuslain muutokset (230/2017) tulivat voi-
maan 1.5.2017 ja vahittdiskaupan suuryksikdn maaritelma muuttui 2 000 k-m2:sta 4 000 k-m2:iin.
Lakimuutoksen myd6ta vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittaminen alueelle on mahdollista ainoas-
taan tontteja yhdistamalla ja nykyisia rakennuksia purkamalla, silla tonttien koko rajoittaa raken-
nusoikeutta. Taman kaavan maardykset mahdollistavat paikallisesti merkittavien vahittaiskaupan
suuryksikkdjen rakentamisen kaava-alueelle lukuun ottamatta paivittdistavarakaupan yksikaita.

Jarvenpaan kaupungin omistama keilahallikiinteistd sisaltyy kaupungin taloussuunnitelmassa 2020-
2023 ja talousarviossa 2020 (KV 11.11.2019 § 81) jalostettavien kiinteistdjen aineistokokonaisuu-
teen. Keilahallikiinteistdé on myyty uudelle toimijalle.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Kaavasuunnittelu aloitettiin edellisten asemakaavojen pohjalta peilaamalla vahittdiskauppaa koske-
vaa tulevaa lakimuutosta silloiseen olemassa olevaan tilanteeseen. Pohdittiin sitd, kuinka laajasti
liike- ja toimitilojen kaavamaarayksien tulee olla nimenomaan vahittdiskaupan tiloihin ohjaavia ja
kuinka paljon muuhun toimitilatoimintaan. Paadyttiin siihen, ettei ole kaupungin tavoitteiden eika
alueen toimijoiden toimintamahdollisuuksien kannalta tarkoituksenmukaista rajoittaa korttelien
kayttda kovin tarkasti.

Yrityselaman nopeat muutokset edellyttavat joustavuutta yrityksilta ja myos alueilta, joilla yritykset
toimivat. Terholan yritysalueen rakennuskanta on verrattain vanhaa, joten se alkanee lahivuosina
uusiutua; kaavamaaraysten tulee talldin ottaa joustavasti huomioon mahdolliset uudenlaiset yritys-
tilaratkaisut. Vahittaiskaupan suuryksikkdjen rakentamisen osalta Uudenmaan maakuntakaava ja
Jarvenpaan keskustan osayleiskaava 2030 ohjaavat rakentamista.

Varsinaisia vaihtoehtoisia kaavaratkaisuja ei laadittu.
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Yritysalueen rakenne ja asemakaavaratkaisut ovat tasmentyneet alueelle jo aiempien asemakaavo-
jen, muodostuneen tonttirakenteen, kaupan suuryksikdiden tilavarausten seka tiealueiden tarvitse-
mien tilavarausten pohjalta. Kaavaratkaisun periaatteet ovat muodostuneet alueen koon, muodon,
ja sijainnin; paaasiallisen kayttotarkoituksen seka kaupungin tavoitteiden nakdkulmasta. Kaava-

maarayksilla on edelleen tarkennettu mm. alueen rakennusaloja, kerroslukuja ja muuta mitoitusta.

Vahittdiskaupan suuryksikdn maaritelman muutos nykyiseen on johtanut siihen, ettei alueella ole
mitoituksen puolesta mahdollista rakentaa vahittdiskaupan suuryksikkémaaritelman kokoisia kau-
pan yksikdita nykyisella tontituksella. Kerrosluvut on yhtenaistetty niin, ettéd koko suunnittelualu-
eelle sallitaan II-kerroksinen rakentaminen. Kaupunki haluaa sdilyttaa kaupalliset toiminnot koko
alueella, eika ole ohjaamassa aluetta esimerkiksi asumiseen, silla kerroskorkeudet nousisivat liiaksi
suhteessa ymparoivaan rakennuskantaan.

Kaavaehdotusvaiheessa Vanhan Yhdystien pohjois- ja koillispuolella sijaitsevat korttelit 1904, 1905
ja 1914 (osayleiskaavassa KM-1—-alueeksi merkittyja alueita) on liitetty mukaan kaava-alueeseen
kaavaehdotusvaiheessa. Nain koko suunnittelualueen kaavamaaraykset saadaan yhtendistettya ja
ajantasaistettua, mika palvelee myds osaltaan Keskustan osayleiskaavan 2030 tavoitteita. Kaava-
ehdotusratkaisu poikkeaa kuitenkin kiinteistén 186-019-1901-6 eli keilahallin osalta Keskustan
osayleiskaavasta. Osayleiskaavassa P-alueeksi (Palvelujen ja hallinnon alue) osoitettu alue on tar-
kemmilla asemakaavamaarayksilla katsottu tarkoituksenmukaisemmaksi liittda ympardiviin
osayleiskaavan KM-1-alueisiin (Kaupallisten palveluiden ja muun yritystoiminnan alue) kuin sailyt-
tda nykyisten rajojen mukaisena ja eri kayttoétarkoitukseen osoitettuna erillisena kirvesvarsitont-
tina. Perusteluina poikkeamiseen katsotaan lakimuutokset vahittdiskaupan suuryksikdiden kokora-
joituksissa seka keilahallikiinteiston kehittamispotentiaali ja listaaminen jalostettavaksi, myytavaksi
kiinteistoksi (kts. 3.2). Nykyinen toiminta voi asemakaavan muuttumisen jalkeen kuitenkin viela
tarvittaessa jatkua.

Yhdyskuntateknisen huollon alueen varaus (et) korttelissa 1901 on poistettu.

Teknisina merkintdina risteysalueiden kulmissa on rakennusaloihin lisatty nakemaviisteita liikenne-
turvallisuuden parantamiseksi. Lisaksi liittymakieltomerkintdja on osittain poistettu yritysaluetta
uudistavan rakentamisen joustavoittamiseksi.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava koostuu liike- ja toimitilarakennusten korttelialueista, joille saa sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikdn (KMKTY-1); toimitilarakennusten korttelialueista (KTY-6); ymparistdhairiota ai-
heuttamattomien teollisuus- ja toimitilarakennusten korttelialueista (TYK-1); huoltoasemaraken-
nusten korttelialueesta (LH-3) seka edellisiin liittyvista katualueista. Asemakaavassa osoitetaan
myds pienempia suojaviher-, lahivirkistys- ja energiahuollon alueita.
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Mitoitus
Pinta-alat

Alueen kokonaispinta-ala on 15,1734 hehtaaria (ha). Asemakaavassa osoitetaan Liike- ja toimitila-
rakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KMKTY-2) yhteensa
5,4116 ha; toimitilarakennusten korttelialuetta (KTY-6) yhteensa 2,5925 ha; ymparistdhairiota ai-
heuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta, jolle on mahdollista sijoittaa liike- ja toimis-
torakennuksia (TYK-1) yhteensa 2,8770 ha; katu- ja liikennealueita yhteensa 3,2044 ha; huolto-
aseman korttelialuetta 0,6105 ha; Iahivirkistysaluetta yhteensa 1,459 ha seka yhdyskuntateknisen
huollon aluetta (EV, EN) yhteensa 0,3315 ha.

Rakennusoikeudet

KMKTY-2-korttelialueilla on rakennusoikeutta yhteensa 22 504 k-m2, joka mahdollistaa liiketilaa ja
vahittdiskaupan suuryksikoitd seka muuta toimitilaa. Kaavamaardys mahdollistaa suuryksikkdrajan
alittavaa pt-kauppaa, erikoiskauppaa, tilaa vaativaa kauppaa seka erikoiskauppaa, joka soveltuu
keskustan ulkopuoliselle alueelle.

KTY-6-korttelialueilla on rakennusoikeutta yhteensa noin 11 103 k-m2. Kaavamaarays mahdollistaa
liiketilaa ja pienyritystoimintaa, pt-kauppaa, erikoiskauppaa ja tilaa vaativaa kauppaa, mutta ei va-
hittdiskaupan suuryksikoita tai sellaisiin verrattavissa olevia myymalakeskittymia. Taman lisaksi
met 150-kaavamerkinnalld on mahdollistettu varsinaisesta rakennusoikeudesta sallitun elintarvik-
keiden myyntipinta-alan enimmaismaaraksi 150 k-m2/kortteli, yhteensa kahteen eri kortteliin.

TYK-1-korttelialueilla rakennusoikeutta on yhteensa 11 509 k-m2. Kaavamaardys mahdollistaa ym-
paristohairiota aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennuksien, liike- ja toimistorakennuksien
seka naiden yhdistelmien rakentamisen. Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen jakelupisteen.
Korttelialueelle saa rakentaa ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia,
like- ja toimistorakennuksia seka nadiden yhdistelmia. Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen ja-
kelupisteen. Korttelialueella saa sijoittaa teknisia tiloja katoille seka kiinteistd- ja puistomuunta-
moita kaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi.

Huoltoaseman korttelialueella (LH-3) on rakennusoikeutta yhteensa 1221 k-m2. Energiahuollon
alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 25 k-m2.

Kaikille korttelialueille on osoitettu kauttaaltaan suurimmaksi sallituksi kerroslukumaaraksi II.

Rakennusoikeuden lisdys kaavamuutoksessa on yhteensa 712 k-m2, mika johtuu Terholantienpuis-
ton osoittamisesta toimitilarakennusten korttelialueeksi.

Palvelut
Suunnittelualueelle voi sijoittua kauppaa seuraavasti:

e paivittdistavarakauppaa kaksi enintdgan 2 500 k-m2 kokoista yksikkoa
e tilaa vaativaa erikoiskauppaa enintaan 20 000 k-m2
e muuta erikoiskauppaa enintdaan 10 000 k-m2
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutoksen vaikutus rakennuskantaan ja ymparistodn on lyhyella aikavalilla vahai-
nen. Pitemmalla aikavalilld kaava mahdollistaa rakennuskannan uusiutumisen ja entistd monipuoli-
semman yritys- ja elinkeinotoiminnan. Terholantienpuiston poistuminen ja muuntuminen toimitila-
rakennusten korttelialueeksi vahentaa alueen viherymparistéa. Terholantienpuistolla ei ole merkit-
tavia luontoarvoja, eika se ole mydskaan rakentunutta puistoaluetta. Kaikissa korttelialueiden maa-
rayksissa edellytetaan, ettei tontilla harjoitettu toiminta saa aiheuttaa sosiaalisesti tai ekologisesti
kohtuutonta rasitusta. Samoin aluejulkisivun on oltava laadukas Pohjoisvaylan suuntaan. Hulevesi-
maaradys kaavassa edellyttaa tonttikohtaisen hulevesien hallintasuunnitelman esittémista rakennus-
luvan yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset

Korttelialueet
Liike-ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KMKTY-2)

Korttelialueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekd ymparistohdiriotd aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia sekd nédiden yhdistelmia. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan liiketiloja sekd sellaisia muita erikoistavaran kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan
Jja toimialan luonteesta johtuen soveltuvat keskustan ulkopuoliselle alueelle ja jotka eivét ole vaiku-
tuksiltaan seudullisesti merkittavia.

Korttelialueille saa sijoittaa enintdan kaksi paivittaistavarakaupan yksikkoa. Palvittaistavarakaupan
yksikon pinta-ala saa olla enintdéan 2 500 k-mZ2. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan suur-
VKSIkkOOn verrattavissa olevaa myymadlakeskittymaa.

Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen jakelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisid tiloja katoille seka kiinteisto- ja puistomuuntamoita kaavassa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa alheuttaa kohtuu-
tonta rasitusta ympariston asukkaille. Rakentamisessa on kiinnitettdva erityistd huomiota kaupunki-
kuvan parantamiseen sekd muodostettava laadukas aluejulkisivu Pohjoisvaylan suuntaan. Ulkova-
rastointi on sallittu vain alueella, jolla on ndkdesteinen siisti aitaus. Rakentamatta jaavat tontinosat
tulee pitda istutuksin huolitellussa kunnossa, hyddyntdd hulevesien kasittelyssd tai jéttaa luonnonti-
laiseksi. Tontilla tulee olla vahintdan yksi puu kutakin tontin rakentamattoman osan 200 mZ2 kohti,
Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten sisalld tyo- ja toimistotiloissa ei saa ylittaad A-
painotetun ekvivalenttitason (LAeq) pdivaohjearvoa 45 dB(A).

Tontilla tulee olla vahintaan yksi autopaikka kutakin
- liike- tai myymalatilan alkavaa 50 k-mZ2 kohti ja
- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-m2 kohti
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Korttelialueille on suunniteltu sijoitettavaksi ensisijaisesti kaupan toimintoja. KMKTY-kaavamerkin-
nalla on osoitettu korttelit 1901, 1903 ja osa korttelista 1911, joihin voi pinta-alan ja muun mitoi-
tuksen puolesta, ainakin kiinteistdja yhdistelemalla sijoittua vahittaiskaupan suuryksikké tai vas-
taava myymalakeskittyma. Kaavamaarayksilla ohjataan korttelialueelle sijoittumaan monimuotoista
yritystoimintaa seka sellaista kauppaa, joka hyotyy sijainnista varsinaisen keskusta-alueen ulko-
puolella. Paivittaistavaramyynnin suuryksikké on kielletty kaavamaarayksin. Rakennusoikeuksiin ei
ole KMKTY-korttelialueilla tehty muutoksia. Korttelialueille on lisatty hulevesimaarays (hule-5), joka
tullee konkreettisemmin sovellettavaksi uuden rakentamisen ja uusien rakennuslupien myota.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-6)

Korttelialueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ymparistohéiriotd aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia sekd nédiden yhdistelmia. Alueelle ei saa sijoittaa véahittaiskaupan
suuryksikoita tai niihin verrattavissa olevia myymalakeskittymia. Korttelialueelle saa sijoittaa poltto-
aineen jakelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisiad tiloja katoille seka kiinteisto- ja puistomuuntamoita kaavassa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa aiheuttaa kohtuu-
tonta rasitusta ympariston asukkaille.

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nadkoesteinen siisti aitaus. Rakentamatta jaavat
tontinosat tulee pitda istutuksin huolitellussa kunnossa, hyddyntda hulevesien késittelyssa tai jat-
tda luonnontilaiseksi. Tontilla tulee olla vahintdan yksi puu kutakin tontin rakentamattoman osan
200 m2 kohti. Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten sisélld tyo- ja toimistotiloissa ei
saa ylittaa A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) péaivdohjearvoa 45 dB(A). Kullekin tontille saa si-
Joittaa yhden asunnon toiminnan tai rakennusten huollon edellyttamaéd henkilokuntaa varten.

Tontilla tulee olla vahintaan yksi autopaikka kutakin
- liike- tai myymalatilan alkavaa 50 k-mZ2 kohti ja

- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-m2 kohti

Toimitilarakentamisen KTY-6 -madrays korvaa kumoutuvassa kaavassa 19/12 olevat KTY-2-maa-
raykset kortteleissa 1904 ja 1905. Vahittdiskaupan suuryksikkéja koskeva kaavamaarays on paivi-
tetty poistuneiden lakipykalien osalta. KTY-6-madrayksessa muuttuu KTY-2-madrdykseen nahden
se, etta KTY-6 sallii varastorakennusten seka erilaisten toimintojen yhdistelmien rakentamisen. Li-
sayksia kaavamaarayksiin ovat mm. polttoaineen jakelupisteen salliminen ja teknisten tilojen seka
kiinteistd- ja puistomuuntamoiden sijoittamisen katolle kaavassa osoitetun rakennusoikeuden li-
saksi. Toimisto- ja tyétiloille on annettu meluohjearvojen mukainen kaavamaarays. Kaavamaarays-
ten muutoksilla kokonaisuudessaan pyritaan liséamaan yrittdjien mahdollisuuksia oman kaupallisen
toimintansa kehittdmiseen ja joustavampaan rakentamiseen. KTY-2-korttelialueilla ollut maarays
kiinteistéjen hoitohenkildkunnan asuntojen mahdollistamisesta pysyy, mutta sallittujen asuntojen
maadra vahennetaan kahdesta asunnosta yhteen asuntoon.
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Ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuus- ja toimitilarakennusten korttelialue (TYK-1)

Korttelialueelle saa rakentaa ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia,
litke- ja toimistorakennuksia seka néiden yhdistelmid. Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen ja-
kelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisia tiloja katoille sekd kiinteisto- ja puistomuuntamoita kaavassa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa aiheuttaa kohtuu-
tonta rasitusta ympariston asukkaille.

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nékdesteinen siisti aitaus. Rakentamatta jaavat
tontinosat tulee pitda istutuksin huolitellussa kunnossa, hyddyntda hulevesien késittelyssa tai jat-
tda luonnontilaiseksi. Tontilla tulee olla vahintdan yksi puu kutakin tontin rakentamattoman osan
200 m2 kohti. Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten sisélld tyo- ja toimistotiloissa ei
saa ylittaa A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivdohjearvoa 45 dB(A). Kullekin tontille saa si-
Joittaa yhden asunnon kiinteiston toiminnan tai rakennusten huollon edellyttdmasa henkilokuntaa
varten.

Tontilla tulee olla vahintdan yksi autopaikka kutakin
- litke- tai myymalatilan alkavaa 50 k-mZ2 kohti ja
- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-mZ2 kohti

Ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuus- ja toimitilarakennusten korttelialueen TYK-1-maa-
rays korvaa kumoutuvissa kaavoissa olevat KTY-2 ja KTY-3-maaraykset niilta alueilta, jotka kuulu-
vat Jarvenpaan keskustan osayleiskaava 2030:ssa teollisuus- varasto- ja yritysalueisiin (T).

Korttelialueille on merkitty tilaa vaativan kaupan ja muun erikoiskaupan enimmaismitoitukset.

Korttelialueille on lisatty hulevesimaarays (hule-5), joka tullee konkreettisemmin sovellettavaksi
uuden rakentamisen ja uusien rakennuslupien myota.

Huoltoaseman korttelialue (LH-3)

Kaavassa annetun kerrosluvun estamatta ja osoitetun rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa il-
manvaihtokonehuoneita ja muita teknisia tiloja.

Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten sisélla tyo- ja toimistotiloissa el saa ylittad A-
painotetun ekvivalenttitason (LAeq) pdivaohjearvoa 45 dB(A)

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nakéesteinen siisti aitaus. Rakentamatta jaavat
tontinosat tulee pitda istutuksin huolitellussa kunnossa, hyédyntad hulevesien kasittelyssa tai jat-
taa luonnontilaiseksi.

Huoltoaseman korttelialueen maarayksilla halutaan turvata huoltoasematoiminnan jatkuvuus kort-
telialueella. Kaavamaarays kiinteistdjen hoitohenkilokunnan asuntojen mahdollistamisesta on pois-
tettu vanhentuneena kaavamerkintand. Korttelialueille on lisdtty hulevesimaaradys (hule-5), joka
tullee konkreettisemmin sovellettavaksi uuden rakentamisen ja uusien rakennuslupien myétd, seka
toimisto- ja tydtiloille annettu meluohjearvot huomioiva kaavamaarays.

23



Jarvenpdad

Muut alueet
Lahivirkistysalue (VL)

Madrayksella osoitetaan viherkaistale, joka aiemmassa kaavassa oli puistoaluetta (VP, puistotunnus
19/1).

Suojaviheralue (EV) ja Energiahuollon alue (EN)
Alueet sdilyvat ennallaan vanhasta kaavasta.

5.4 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistdon ja yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos vahvistaa Terholan yritysalueen merkitysta tarkeana Jarvenpaan elinkeinoelaman
alueena. Terholan liiketilan enimmaismaaraa rajoittaa alueen status merkitykseltaan paikallisena
kaupan keskuksena, koska aluetta ei ole maakuntakaavassa osoitettu merkitykseltdadan seudulliseksi
kaupan alueeksi. Erityisesti tilaa vaativan kaupan kasvu- ja kehityspotentiaali on merkittavaa Poh-
joisvaylan varressa. Muun erikoiskaupan myymalat taydentavat keskustan kivijalkakauppojen ja
nettikaupan tarjontaa. Terholan alue voi olla vetovoimainen sellaiselle muulle erikoiskaupalle, jolle
keskustan kivijalkaliikkeiden vuokrataso on liian korkea tai toimitilat liilan pienia.

Terholan alue vertautuu ldheiseen Poikkitien alueeseen, joka talla hetkelld on myds houkutteleva
alue vahittdiskaupalle keskustan ulkopuolella. Poikkitien alue on kuitenkin tayteen rakentumassa ja
asemakaavan mahdollistamille kaupan konsepteille on Jarvenpaassa kysyntaa.

Keskustan osayleiskaava 2030:n antamilla reunaehdoilla asemakaavamuutoksen myoéta eteldisen
osan korttelit 1911, 1912, 1913 ja 1914 tulevat poikkeamaan ja mahdollisesti eriytymaan toimitila-
rakenteeltaan muusta kaavasta niin, ettd ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuus- ja toimi-
tilarakentamisen osuus vahvistuu entisestadan. Kaavamaaraykset rajoittavat vahittaiskaupan raken-
tamista alueella.

Uuden yritystoiminnan houkuttelemiseksi ja alueen kaupunkikuvan ja muun yleisiimeen paranta-
miseksi tulisi Terholan aluetta paivittaa ja tdydentaa esimerkiksi uusin katusuunnitelmin tai osoit-
taa muita kunnostustoimenpiteitd. Kaavan avulla on annettu valineet alueen julkisivun parantami-
seen Pohjoisvadylan suuntaan.

Kaavan myo6ta mahdollisuus kahden asunnon rakentamiseen kiinteistdn hoitohenkilékuntaa varten
poistuu kortteleissa 1903, 1904, 1905 ja 1914. Uudessakin kaavassa KTY-6-maarays sallii kuitenkin
yhden asunnon sijoittamisen tontille toiminnan tai rakennuksen huollon edellyttémaa henkildkun-
taa varten. Kortteleissa 1911-1913 on vanhassa kaavassa kdytossa KTY-3-maarays, joka ei salli
asuntojen rakentamista. Kokonaisuudessaan kaava-alueella sallitun asuinrakentamisen maara sai-
lyy kutakuinkin ennallaan. Rakennuslupia on mydnnetty rakennusvalvonnan tietojen mukaan nel-
jalle asunnolle kaava-alueella (tiedot kevaalta 2020).

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaavamuutoksen ymparistdvaikutukset ovat vahaisid, silla suunnittelualue on jo rakentunut ja alu-
een kayttdtarkoitus pysyy padosin samana. Terholantienpuisto poistuu kaavamuutoksen myo6ta,
mutta talla ei ole merkittavia vaikutuksia alueen virkistykseen eika puistolla ole merkittavia ekologi-
Sia arvoja.
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Vaikutukset lilkenteeseen

Kaavamuutoksen liikenteelliset vaikutukset ovat vahaisia. Terholantienpuiston paikalle sijoittuvan
uuden toimitilarakentamisen tontin rakentuessa liikenne Terholantien ja Impoonkadun risteysalu-
eella saattaa jonkin verran lisadntya. Liityntakieltomerkintdja on vahennetty, jotta alueen jatkoke-
hittdminen on joustavampaa. Uusien rakennuslupien my6ta tonttiliittymat on mahdollista tarkas-
tella uudestaan. Viisteet rakennusalojen kulmissa risteysalueilla parantavat liikenneturvallisuutta.

Kaupalliset vaikutukset

Terholan alueella voi olla markkinakysyntaa lahivuosien aikana uudelle vahittaiskaupalle. Erikois-
kaupassa laajennuskysyntaa on erityisesti laajan tavaravalikoiman kaupassa, joten todennakoisesti
osa erikoiskaupan liiketilasta toteutuisi tavaratalokauppana.

Alueelle voi sijoittua myds hallimaisia erikoiskauppoja, kuten urheilukauppa, lastentarvikemyymala,
datamyymala tai eldinkauppa, mutta ndiden pinta-ala jaa yleensa pieneksi. Erikoiskauppaa voi si-
joittua myos tilaa vaativan kaupan oheismyymaldksi. Pienelle erikoiskaupan liikekeskukselle kes-
kustan ulkopuolella ei arvion mukaan ole Jarvenpaadssa suurta kysyntaa. Talla voisi olla vaikutuksia
myds keskustan kehittamiselle.

Alueelle hakeutuvat tilaa vaativan kaupan toimijat ovat hyvin monenlaisia. Alueelle hakeutuu to-
dennakoisesti jatkossa saman alan toimijoita, kuin alueella on tallakin hetkelld, mm. autokauppaa,
teknista kauppaa ja rakennustarvikekauppaa. Tilaa vaativaa kauppaa alueelle mahtuu laajantava-
ravalikoiman myymalan ohella paikallisuuteen nojautuen viela 17 500 k-m2. Tilaa vaativan kaupan
uudisrakentumiskysynta on kuitenkin hidasta johtuen toimialan yleisista kehitysnakymista.

Terholan alue tuskin tulee rakentumaan tayteen kaupan toimijoita kovin nopeasti, silla alue on ny-
kytilassaan jo lahes tdyteen rakentunut ja uudistuminen tarkoittaa nykyisten toimintojen poistu-
mista alueelta. Alueen paikallisuuteen nojautuva enimmaismitoitus voi kuitenkin kokonaisuudes-
saan tulevaisuudessa tulla toteutumaan. Todennakoisesti aluerakenne sdilyy nykyisen kaltaisena
sekoittuneena alueena kuitenkin viela pitkaan.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Liikenne aiheuttaa alueella jonkin verran ilmansaasteita ja meluhaittoja. Liikenteellisesti vilkkaan
Pohjoisvaylan hairiévaikutuksia pienentda se, ettd Pohjoisvaylaa sivuavat suunnittelualueen tontit
sijaitsevat korkeammalla kuin Pohjoisvayla ja osittain vaihtelevat maastonmuodot vahentdavat me-
lun kulkeutumista kaava-alueelle. Muutenkin Pohjoisvadylan puolella on Iahinna varastopihoja ja
tonttien piha-alueet sijoittuvat Vanhan Yhdystien puolelle. Alueen kehittymista ja uutta rakenta-
mista ajatellen on kiinnitetty huomiota alueen hulevesien hallintaan; asemakaavamuutos velvoittaa
uudessa rakentamisessa mittatilavuudeltaan riittdvien viivytyspainanteiden, altaiden tai sailididen
sijoittamiseen tonteille. Uudessa rakentamisessa velvoitetaan ottamaan huomioon myds kaavan
melumaadraykset.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 2.
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5.7 Nimisto

Kiinteistdjen 186-401-1-1728 ja 186-401-1-2571 alueella sijaitseva lahivirkistysalue nimetaan Tiili-
puistoksi. Terholantienpuisto poistuu nimistosta alueen muuttuessa osaksi liike- ja toimitilarakenta-
misen korttelialuetta. Muuten suunnittelualueen nimist6 sdilyy ennallaan.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavia lisdsuunnitelmia ei ole erikseen laadittu. Asemakaavan lisaksi rakentamista
alueella ohjaa kaupungin rakennusjarjestys.

6.2 Toteuttamisen ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voi alkaa, kun kaava saa lainvoiman ja tarvittavat kiinteistétekniset
toimenpiteet on saatu suoritettua.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta seurataan Jarvenpaan kaupunkikehityksen, alueen yrittdjien seka muiden
osallisten kanssa. Huomiota kiinnitetdan etenkin niihin asioihin, jotka Jarvenpaan kaupunki on Jar-
venpaan keskustan osayleiskaavassa 2030 Terholan yritysalueelle asettanut. Erityisesti seurattavia
asioita ovat kaupan mitoitusten toteutuminen, hulevesien hallinta, pysakdéintipaikkojen tarve, siisti
ulkovarastointi seka asukkaiden ja kayttdjien palaute.

Jarvenpaassa 2.5.2022

Sampo Perttula Jaakko Heikkila
Kaavoitusjohtaja Kaavasuunnittelija
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1 Mita tapahtuu ja missa?

Tama on Terholan yritysalueen asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS). Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 638 mukaan OAS:ssa tiedotetaan, missd vaiheessa ja
mill4 tavoin osalliset voivat vaikuttaa kaavan suunnitteluun. OAS:aa voidaan tarkistaa kaavatyon
aikana tarpeen mukaan.

Terholan yritysalueen asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa MRL:n vahittaiskaup-
paa koskevien sdadésten muutosten jalkeen kaupan jatkuminen ja kehittdminen Terholassa seké
kaavamadrayksien ajantasaistaminen. Kaavamuutosalue sijaitsee 19. eli Terholan kaupunginosas-
sa.

MRL.:ssa véhittéiskauppaa ohjaavan lainsdadannon keskeisend tavoitteena on edistda kaupan pal-
veluiden sijoittumista keskusta-alueille seké turvata vahittaiskaupan palveluverkon sdilyminen ja
sen kehittymisen edellytykset. Lain tavoitteena on myds vahentda keskustojen ulkopuolelle sijoit-
tuvien suurien myymaloiden kielteisid vaikutuksia yhdyskunta- ja palvelurakenteeseen seké lii-
kenteeseen. Vahittéiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei
muu sijainti kaupan laadun huomioon ottaen ole perusteltu.

Taméan kaavaprosessin lahtttilanteessa noudatettiin 15.4.2011 MRL:n muutoksessa voimaan
tulleita vahittdiskauppaa koskevia erityisia sadnnoksid, joiden tavoitteena on mm. selkeyttda
vahittaiskaupan suuryksikdiden sijainnin ohjauksen periaatteita ja yndenmukaistaa véhittais-
kaupan ohjausta koskevat sadnnokset koskemaan kaikkia véhittdiskaupan toimialoja. Ympa-
ristdministerion julkaiseman oppaan Opas vahittaiskaupan suuryksikkojen kaavoituksesta
(2013 s. 22) mukaan:

“Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan kooltaan yli 2 000 kerrosneliometrin suuruista
vahittaiskaupan myymalaa (MRL 71 a §). Siirtymaajan jalkeen, 16.4.2015 alkaen, paljon ti-
laa vaativan erikoistavaran kaupan erityisasema sijainnin ohjauksessa poistuu (ks. liite 2).
Kaikki yli 2000 kerrosneliometrin myymalat ovat mainitusta paivamaarasta lahtien vahit-
taiskaupan suuryksikkdja kaupan toimialasta riippumatta (MRL 71 a §).”

Terholan yritysalueen kaavaluonnoksen nahtavilla olon ja edellda mainitun lakimuutoksen jélkeen
MRL.:iin tehtiin jalleen muutoksia 1.5.2017 alkaen siten, etta vahittaiskaupan suuryksikkdjen
maaritelma muuttui 2 000 k-m2:std 4 000 k-mz:iin. Tavoitteena on, ettei kaupan laatua enda huo-
mioitaisi kaavamaarayksissa, ellei se ole tarkoituksenmukaista. Tdméa laajentaa yrittajan vapauk-
sia kaupan mitoituksessa ja laadussa, mutta voi toisaalta ohjata epatoivottuun yhdyskuntakehityk-
seen. Nyt meneillaan olevassa kaavaprosessissa pyritaan sovittamaan yhteen talta osin Terholan
alueen yritystoiminnan ja kaupungin tarpeet ja edut.

Alun perin kaavamuutos kasiteltiin luonnosvaiheessa vahaisend. Kaavan aikataulu on maankéyt-
t6- ja rakennuslain lakimuutosten ja sen tulkintojen seké kaupungin henkiléstomuutosten takia
venynyt. Siksi aikataulua on tdssa 11.10.2019 péivitetyssa OAS:ssa ajantasaistettu. Liséksi kaa-
va-aluetta on laajennettu luonnoksesta ehdotusvaiheeseen. Ehdotusvaiheesta eteenpéin kaava-
muutos kasitellaan normaalina kaavamuutoksena. Kartat on péivitetty vastaamaan kaavaehdotuk-
seen muutettua kaavarajausta.

Alueelle laaditaan erillinen tonttijako asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.



1.1 Suunnittelualue

Asemakaavan muutos koskee seuraavia Kiinteistoja tai niiden osia:

186-19-1903-1 186-401-1-2652 186-19-1901-8 186-19-1901-10
186-19-9901-0 186-401-1-2721* 186-19-1901-9 186-19-1901-11
186-401-1-1728 186-401-1-2607* 186-19-1911-3 186-19-1911-14
186-401-1-2571 186-401-1-2610* 186-19-1911-5 186-19-1912-1

186-401-1-2607 186-19-1902-1 186-19-1911-6 186-19-1913-1
186-401-1-2608 186-19-1901-1 186-19-1911-7 186-19-1913-7
186-401-1-2-311*  186-19-1901-2 186-19-1911-8 186-19-1914-9
186-401-1-2609*  186-19-1901-6 186-19-1911-9

*0sa kiinteistosta

Suunnittelualue on kooltaan noin 15,5 ha.
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Suunnittelualueen likimaarainen sijainti mustalla ympyroityna.

1.2 Aloite tai hakija

Kaavamuutos tehdaan kaupungin omana tyénéa ja kaupungin aloitteesta.

2 Suunnittelun lahtotiedot

2.1 Maanomistus

Suunnittelualue on osittain kaupungin maanomistuksessa ja osittain yksityisessa omistuksessa.



Slnlset alueet ovat kaupunglnomistuksessé punertava alue kaupungln vuokra- aIuetta
Suunnittelualue on rajattu mustalla.

2.2 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa (8.11.2006) suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alu-
eeksi. Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa (30.10.2014) alueelle on osoitettu tiivistettdvéan alu-
een kehittdmisperiaatemerkinta.
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Ote maakuntakaavojen ebawralllsesta yhdistelmasta (2015). Suunnittelualueen likim&arainen sijainti mer-
kitty valkoisella.



2.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Keskustan Osayleiskaava 2030, joka kumosi Terholan yritysalu-
een osalta Jarvenpaan kaupungin yleiskaavan 2020 (KV 9.8.2004 § 64).

Keskustan osayleiskaavassa alueelle on merkitty

P kayttotarkoitusmerkinnalla Palveluiden ja hallinnon alue

T kayttotarkoitusmerkinndlla Teollisuus-, varasto- ja muu yritysalue
KM-1kayttotarkoitusmerkinnéllda Kaupallisten palveluiden ja muun yritystoiminnan alue

1 A = = =8 J (D AYS
Ote Jarvenpaan yleiskaavasta 2020 ja keskustan osayleiskaavasta 2030. Suunnittelualueen sijainti rajattu-
na mustalla.

2.4 Asemakaava
Suunnittelualueella voimassa oleva asemakaavat ja niiden vahvistumispaivamaérat.
19/3, 30.6.1977
19/12, 3.3.2000
19/16. 18.6.2007
19/18, 28.9.2009
19/15, 29.1.2007
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TERHOLOBUAT:

Ote ajantasa-asemakaavasta. Kaavamuutosalue on rajattu punaisella.

Suunnittelualueella on voimassa kéayttotarkoitusmerkinnét:

KTY-2 Liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuusraken-
nusten korttelialue.

AM-3 Moottoriajoneuvojen, huoltoasemien korttelialue
KTY-3 Toimitilarakennusten korttelialue

YU-4 Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten alue
EN Energiahuollon alue

VL Lahivirkistysalue

VP Puistoalue

3 Osalliset

¢ Kaava-alueen maanomistajat ja naapurit, lahialueen asukkaat

¢ Viranomaiset: Uudenmaan Ely-keskus, Keski-Uudenmaan pelastuslaitos, Jarvenpaan kaupunki,
Keski-Uudenmaan ymparistokeskus

e Asiantuntija viranomaiset: Jarvenpaan Vesi, Fortum Power & Heat Oy, Caruna Qy, Telia Oyj,
Elisa Oyj

¢ Muut tahot, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
¢ Osallisia voivat olla my6s kaikki kuntalaiset, joita alueen kehittdminen kiinnostaa

¢ Jos jokin taho katsoo, ettei heita tarvitse pitaa osallisina tassa kaavatyossa, asiasta voi ilmoittaa
kaavasuunnittelijalle kirjallisesti.

4 Miten ja milloin voi osallistua?

4.1 Asemakaavaprosessin laatimisvaiheet ja osallistuminen

Osallistua voi jokaisessa kaavaprosessin vaiheessa joko suullisesti tai kirjallisesti. Toivomme
séhkoista osallistumista (tekninen.palvelu@jarvenpaa.fi ). Suunnitteluasiakirjat ovat nahtéavilla



Seutulantalon palvelupisteessé (Seutulantie 12, 1. kerros) seka Jarvenpéan kaupungin internet-
sivuilla.

4.2 Tiedottaminen

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta, nahtavilla oloista, hyvaksymisesta ja voimaantulosta tie-
dotetaan kuulutuksella:

- Kaupungin virallisella ilmoitustaululla (séhkdinen 1.1.2020 alkaen)

- Kaupungin internet-sivuilla

- Kirjeitse kaava-alueen maanomistajille ja naapureille (voimaantulosta tiedotetaan Kirjeitse vain,
jos sité on kirjallisesti pyytanyt ja ilmoittanut osoitteensa).

4.1 Aloitusvaihe

Asemakaavamuutoksen aluksi laaditaan kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeelli-
nen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyistd sekd kaavan vaikutusten arvioinnista
(MRL 638).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan (OAS) voidaan tehda tarkennuksia koko valmisteluvai-
heen ajan, kunnes kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville.

OAS:sta voi esittdd myos mielipiteen alueen suunnittelun lisatiedoksi kaupungille.
4.2 Valmisteluvaihe

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja
lausua mielipiteensé kaavaluonnoksesta kaupungille (MRL 62 § ja MRA 308). Kaupunki pyytaa
mahdollisia ennakkolausuntoja viranomaisilta.

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos on nahtavillal4 paivaa Seutulantalon palvelupisteessé ja Jar-
venpaan kaupungin internet-sivuilla.

4.3 Ehdotusvaihe

Luonnoksesta saatujen mielipiteiden ja ennakkolausuntojen pohjalta laaditaan asemakaavan muu-
tosehdotus, jonka kaupunkikehityslautakunta hyvéksyy ja asettaa julkisesti nahtaville 30 paivan
ajaksi Seutulantalon palvelupisteeseen ja Jarvenpéan kaupungin internet-sivuille.

Osallisilla on oikeus tehda muistutus kaavaehdotuksesta. Muistutus on toimitettava kaupungille
ennen ehdotuksen nahtéavill4 oloajan paattymistd (MRL 65 8 ja MRA, 27 §). Kaavaehdotuksesta
pyydetaan tarvittavat lausunnot (MRA 28 8).

Kaupunkikehityslautakunta kéasittelee ja hyvaksyy asemakaavoituksen vastineet kaavamuutoseh-
dotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin. Mikali asemakaavamuutosehdotusta joudu-
taan muuttamaan olennaisesti lausuntojen ja muistutusten johdosta, asettaa kaupunkikehityslau-
takunta sen uudelleen nahtaville ja mahdollisesti myds pyytda uusia lausuntoja.

4.4 Hyvaksymisvaihe

Hyvaksymistéd koskevasta paatoksestd, josta ilmenee kaupungin perusteltu kannanotto (vastine),
ilmoitetaan kuulutuksella tiedottamisesta sovitulla tavalla niille viranomaisille, kunnan jasenille
ja muistutuksen tehneille, jotka ovat sité kirjallisesti pyytaneet ja jattdneet yhteystietonsa kaavan
ollessa julkisesti nahtavilla. (MRL 67 § ja MRA 948)

Hyvaksymispaatokseen voidaan hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin kunta-
laissa sédetaan. (MRL 188 §)

Kaupunginvaltuuston paatoksestd on mahdollisuus valittaa 30 paivan kuluessa Helsingin hallinto-
oikeuteen ja Helsingin hallinto-oikeuden paatoksesté valitusluvalla edelleen korkeimpaan hallin-



to-oikeuteen. Valitusote valtuuston paatoksestd on pyydettéva erikseen Jarvenpaan kaupungin
kirjaamosta.

Osallistuminen

Aloitusvaihe - llmoitus vireilletulosta Mahdollinen mielipide suunnittelun
lisatiedoksi
- Tiedottaminen osallistumis- ja arviointisuunni- { Mahdollinen arvio OAS:n riitta-
telmasta (OAS) vyydesta
Valmistelu- - Luonnos nahtavilla (14 paivaa) Mahdollinen mielipide luonnokses-
. ta
vaihe - Mahdollinen yleisttilaisuus <
Ehdotusvaihe - Ehdotuksen hyvaksyminen KAUKE lautakun- Mahdollinen muistutus ehdotukses-
nassa julkisesti néhtaville ja lausunnoille ta, lausunnot pyydetaan.
- Ehdotus julkisesti nahtaville (30 paivaa) MRL 65 <
§ ja MRA 27 § mukaisesti
Hyvéaksymis- - Asemakaavan hyvaksyminen KAUKE Itk Mahdollinen oikaisukehotus
c - (muutoksenhaku HHAO ja KHO) Ivalitus
vaihe {
- Voimaantulo

Asemakaavamuutos tulee voimaan, kun lainvoiman saaneesta paatoksesta ilmoitetaan kuulutuk-
sella, kuten edelld on mainittu. Voimaan tullut asemakaava saatetaan sovituilla tavoilla tiedoksi
MRA 8§ 95 mukaisesti.

5 Kaavan selvitykset, vaikutukset ja vaikutusten arviointi

Kaavan suunnittelun aikana kéytetdan jo olemassa olevia perusselvityksia. Selvitykset antavat
riittdvan tietopohjan kaavasuunnittelun Iahtékohdiksi. Liséselvityksia voidaan tarpeen vaatiessa
tehda kaavasuunnittelun edetessé. Kaytetyt selvitykset tullaan luettelemaan kaavaselostuksessa.

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhteydessa mm. ihmisen elinoloihin,
maisemaan, rakennettuun ymparistoon, kulttuuriymparistéon, yhdyskuntarakenteeseen ja liiken-
teeseen.

Vaikutuksia arvioidaan asiantuntija-arvioin paaasiassa kaupungin omana tyona koko kaavapro-
sessin ajan ja tulokset esitetddn kaavaselostuksen yhteydessa. Vaikutusten arviointi perustuu
suunnittelualueelta ja sen laheisyydesta kaytdssa oleviin perustietoihin, yhteistyétahojen kanssa
kaytyihin neuvotteluihin, suoritettaviin maastokaynteihin, aluetta koskeviin selvityksiin, osallisil-
ta saataviin lahtttietoihin seka lausuntoihin ja muuhun palautteeseen.

6 Aikataulu

e Luonnos nahtaville tammikuussa 2017 (14 pv)
e Ehdotus julkisesti nahtaville Kauke Itk.: joulukuu 2019-tammikuu 2020, (30 pv)
o Hyvaksymiskasittelyyn (Kauke Itk., Kh ja Kv) helmikuu-maaliskuu 2020, (30 pv)

7 Mielipiteet aloitusvaiheessa

Onko alueella tarkeitd paikkoja, kehittdmiskohteita tai ongelmia, joita ei ole laht6tiedoissa huo-
mioitu? Jos haluat tuoda esiin omia nékemyksiasi suunnittelualueeseen liittyen, ota yhteytta kaa-
vasuunnittelijaan (ks. yhteystiedot alla).



8 Yhteystiedot

Asemakaava laaditaan Jarvenpaan kaupungin asemakaavoituksessa virkamiestyona. Sdhkoposti-
osoitteet ovat muotoa: etunimi.sukunimi@jarvenpaa.fi

Vs. kaavoitusjohtaja Juhana Hiironen p. 040 315 2447
Kaavasuunnittelija Jaakko Heikkild p.040 315 2630
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0303101
LIIKE- JA TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN
SUURYKSIKON.

Korttelialueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ympéristohairiota
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia seka nédiden yhdistelmia. Alueelle saa
sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketiloja seké sellaisia muita erikoistavaran
kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen soveltuvat keskustan
ulkopuoliselle alueelle ja jotka eivat ole vaikutuksiltaan seudullisesti merkittavia.

Korttelialueille saa sijoittaa enintaan kaksi paivittaistavarakaupan yksikkoa.
Paivittaistavarakaupan yksikon pinta-ala saa olla enintdén 2 500 k-m2. Alueelle ei saa
sijoittaa péivittaistavarakaupan suuryksikkdon verrattavissa olevaa myymalékeskittymaa.

Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen jakelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisié tiloja katoille seké kiinteistd- ja puistomuuntamoita
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa aiheuttaa
kohtuutonta rasitusta ympériston asukkaille. Rakentamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota
kaupunkikuvan parantamiseen sekd muodostettava laadukas aluejulkisivu Pohjoisvéaylan
suuntaan. Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nakéesteinen siisti aitaus.
Rakentamatta jaavéat tontinosat tulee pitaa istutuksin huolitellussa kunnossa, hyédyntaa
hulevesien kasittelyssa tai jattaa luonnontilaiseksi. Tontilla tulee olla vahintaan yksi puu
kutakin tontin rakentamattoman osan 200 m2 kohti. Liikenteen melusta aiheutuva melutaso
rakennusten sisélla tyé- ja toimistotiloissa ei saa ylittdad A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq)
paivéohjearvoa 45 dB(A).

Tontilla tulee olla vé&hintaén yksi autopaikka kutakin
- liike- tai myymalatilan alkavaa 50 k-m2 kohti ja
- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-m2 kohti

0304006
TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE

Korttelialueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ympéristohairiota
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia seka nédiden yhdistelmia. Alueelle ei saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdita tai niihin verrattavissa olevia myyméalakeskittymia.
Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen jakelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisia tiloja katoille seka kiinteisto- ja puistomuuntamoita
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa aiheuttaa
kohtuutonta rasitusta ympériston asukkaille.

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nékéesteinen siisti aitaus. Rakentamatta
jaavat tontinosat tulee pitéa istutuksin huolitellussa kunnossa, hyédyntaa hulevesien
kasittelyssa tai jattaa luonnontilaiseksi. Tontilla tulee olla vahintaan yksi puu kutakin tontin
rakentamattoman osan 200 m2 kohti. Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten
sisalla tyo- ja toimistotiloissa ei saa ylittdd A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq)
paivaohjearvoa 45 dB(A). Kullekin tontille saa sijoittaa yhden asunnon toiminnan tai
rakennusten huollon edellyttdmaa henkilokuntaa varten.

Tontilla tulee olla vahintaan yksi autopaikka kutakin
- liike- tai myymalatilan alkavaa 50 k-m2 kohti ja
- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-m2 kohti

0403551
YMPARISTOHAIRIOTA AIHEUTTAMATTOMIEN TEOLLISUUSRAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE ON
MAHDOLLISTA SIJOITTAA LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUKSIA

Korttelialueelle saa rakentaa ympéristohairiéta aiheuttamattomia teollisuus- ja
varastorakennuksia, liike- ja toimistorakennuksia seké naiden yhdistelmia. Korttelialueelle saa
sijoittaa polttoaineen jakelupisteen.

Korttelialueella saa sijoittaa teknisié tiloja katoille seka kiinteistd- ja puistomuuntamoita
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tontilla harjoitettu toiminta ei saa melun, ilman pilaantumisen yms. muodossa aiheuttaa
kohtuutonta rasitusta ympariston asukkaille.

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nakdesteinen siisti aitaus. Rakentamatta
jaavat tontinosat tulee pitéa istutuksin huolitellussa kunnossa, hyédyntaa hulevesien
kasittelyssa tai jattaa luonnontilaiseksi. Tontilla tulee olla vahintaan yksi puu kutakin tontin
rakentamattoman osan 200 m2 kohti. Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten
sisélla tyo- ja toimistotiloissa ei saa ylittdd A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq)
péivaohjearvoa 45 dB(A). Kullekin tontille saa sijoittaa yhden asunnon kiinteistén toiminnan tai
rakennusten huollon edellyttdmaa henkilokuntaa varten.

Tontilla tulee olla vahintaan yksi autopaikka kutakin
- liike- tai myymaléatilan alkavaa 50 k-m2 kohti ja
- toimisto-, teollisuus- tai varastotilan alkavaa 100 k-m2 kohti

0502000
LAHIVIRKISTYSALUE.

0710403
HUOLTOASEMAN KORTTELIALUE

Kaavassa annetun kerrosluvun estdmétta ja osoitetun rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa
ilmanvaihtokonehuoneita ja muita teknisia tiloja.

Liikenteen melusta aiheutuva melutaso rakennusten sisélla tyo- ja toimistotiloissa ei saa
ylittda A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvoa 45 dB(A).

Ulkovarastointi on sallittu vain alueella, jolla on nakdesteinen siisti aitaus. Rakentamatta
jaavat tontinosat tulee pitaa istutuksin huolitellussa kunnossa, hyédyntaa hulevesien
kasittelyssé tai jattaa luonnontilaiseksi.

0801400
ENERGIAHUOLLON ALUE.

0807000
SUOJAVIHERALUE.
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1201100
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

1202000
Kaupunginosan raja.

1203000
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

1204100
Osa-alueen raja.

1205100
Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

1206000
Ohjeellinen tontin raja.

1208000
Kaupunginosan numero.

1209000
Kaupunginosan nimi.

1210000
Korttelin numero.

1212100
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

1213000
Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.

1213200
Merkinta osoittaa varsinaisesta rakennusoikeudesta sallitun elintarvikkeiden myyntipinta-alan
enimmaismaaran nelidmetreina.

1213220
Merkinta osoittaa varsinaisesta rakennusoikeudesta sallitun erikoistavaran myyntipinta-alan
enimmaisméaaran nelidmetreina.

1213224
Merkinté osoittaa varsinaisesta rakennusoikeudesta sallitun tilaa vaativan erikoistavaran
myyntipinta-alan enimmaismaaran nelidmetreina.

1217000
Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

1220000
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

1227000
Rakennusala.

1231203
Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa muuntamon.

1231208
Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa matkaviestitukiaseman.

1242000
Istutettava alueen osa.

1243100
Séilytettavalistutettava puurivi.

1244000
Katu.

1244003

Nuoli osoittaa yksisuuntaisen ajoneuvoliittymén sijainnin.
u= ulosajoliittyma
s= sisaanajoliittyma

1254002
Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja pyéréilylle varattu alueen osa.

1262000
Ajoneuvoliittymén likimaarainen sijainti.

1263000
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

1271415

Korttelialueella syntyvia hulevesia on viivytettava tonteilla siten, etta viivytyspainanteiden,
altaiden tai sailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintdan 1,0 m3/100 m? vetta
lapaisematonta pintamateriaalia. Mahdollisen viherkaton osalta vain kolmannes sen

pinta-alasta lasketaan lapaisemattéméaksi pinta-alaksi. Viivytysrakenne tulee suunnitella siten
etta rakenteen taysi tilavuus tyhjenee 12-24 tunnin kuluessa. Viivytysrakenteessa tulee olla
ylivuoto, joka ohjaa ylivuotavat hulevedet hallitusti normaalille virtausreitille tai tulvareitille.
Korttelissa on mahdollista toteuttaa useamman kiinteiston yhteisia hulevesien hallintaratkaisuja.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa tonttikohtainen hulevesien hallintasuunnitelma.

1404002

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.

Alueen maaperé on tutkittava ja tarvittaessa puhdistettava ennen rakennus- tai kaivuuluvan
myontamista.



Liite 3.

Lyhennelmat lausunnoista, mielipiteista ja muistutuksista seka kaavoituksen vastineet

Vireille, OAS ja kaavaluonnos

Asemakaavamuutosluonnos on ollut julkisesti ndhtavana 25.1.-7.2.2017 Seutulantalon palvelupisteessa seka
Jarvenpaan kaupungin internet-sivuilla. Kaavamuutoksen valmisteluaineistosta saatiin 3 lausuntoa.

Lausunto 1: Uudenmaan ELY-keskus, 10.2.2017

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd asemakaavamaarayksia tulee kehittaa siten, ettd oikeusvaikutteisen yleiskaavan
vahittdiskauppaa koskevat maaraykset valittyvat asemakaavaan. Vahittdiskaupan tulee olla merkitykseltdaan
paikallista, ei keskustahakuista. Mitoituksen ja kaupan laadun tulee olla sellainen, ettd nama edellytykset tayttyvat.

Vastine: Oikeusvaikutteisen Jarvenpaan keskustan osayleiskaavan 2030 vahittdiskauppaa koskevat
maaradykset otetaan huomioon asemakaavassa. Vahittdiskauppa tulee olemaan laadultaan ja
mitoitukseltaan paikallista.

Lausunto 2: Caruna Oy, 16.2.2017

Kaava-alueen eteldreunalla kulkee 110 kV maakaapelimme Kyréla-Jarvenpaa. Kaapelialueelle tai sen valittémaan
laheisyyteen sijoittuvasta rakentamisesta tulee pyytda Carunalta erillinen ristedmalausunto. Ristedmalausunnossa
esitetdadn annettua kaavalausuntoa yksityiskohtaisemmin ne seikat ja turvallisuusndakdkohdat, jotka hankkeen
suunnittelijan ja toteuttajan tulee voimajohdon kannalta ottaa huomioon.

Vastine: Kaava-alueen eteldreunalla kulkeva maakaapeli sijaitsee lausunnon antajan toimittaman
liitekartan mukaan rakennusalan ulkopuolelle, vaikka kaapelin linja kartan perusteella on osin
tulkinnanvarainen. Rakentaminen kaapelin laheisyyteen tarkastellaan yksityiskohtaisemmin
tarkemmilla suunnittelutasoilla.

Lausunto 3: TeliaSonera Oyj, 1.2.2017
Pyydetdan ottamaan huomioon tukiasema kaava-alueella.

Vastine: Merkitaan tukiasema kaavakarttaan.

Kaavaehdotus

Asemakaavamuutosehdotus on ollut julkisesti ndahtavana 19.2.-19.3.2020 Seutulantalon palvelupisteessa seka
Jarvenpéaan kaupungin internet-sivuilla. Kaavamuutoksen valmisteluaineistosta saatiin 3 lausuntoa ja 3 muistutusta.

Lausunto 1: Caruna Oy, 19.3.2020

Kaava-alueen eteldreunalla kulkee 110 kV maakaapelimme Kyroéla- Jarvenpaa, joka on kriittinen osa Jarvenpaan
sdhkonjakelua. Kaapelialue on 1,5 m maakaapelien, keskilinjan molemmin puolin. Kaapelialueelle tai sen valittdmaan
laheisyyteen sijoittuvasta rakentamisesta tulee pyytaa Carunalta erillinen risteamalausunto. Risteama voi olla
rakennelma, rakennus, tie tai katu, joka sijoittuu 110 kV voimajohdon ldheisyyteen. Risteamalausunto tulee pyytas,
vaikka suunnitelma olisi jo osoitettu kaavassa. Ristedmalausunnossa esitetdan annettua kaavalausuntoa
yksityiskohtaisemmin ne seikat ja, jotka hankkeen suunnittelijan ja toteuttajan tulee voimajohdon kannalta ottaa
huomioon. Ristedmalausuntopyynnon voi lahettda osoitteeseen alueverkko@caruna.fi.

Vastine: Lausunto huomioidaan kaavan suunnittelussa.

Lausunto 2: Uudenmaan ELY-keskus, 19.3.2020


mailto:alueverkko@caruna.fi

Terholan yritysalueen kaupallisten vaikutusten arvioinnissa todetaan, etta alueen kaupan kerrosala kasvaa jonkin
verran nykyisesta. Kaupan kerrosalan kasvun liikennetuotos tulee vield arvioida seka arvioida, seuraako siita
lilkenneverkon parantamistarpeita. Asemakaavaehdotuksessa on osoitettu KMKTY-korttelialueille kerrosalaa 22 504
k-m2. KTY-korttelialueille kerrosalaa on osoitettu 22 465 k-m2. Yhteensa asemakaavassa on osoitettu kerrosalaa 44
969 k-m2.

Kaava-aineistossa olevassa kaupan selvityksessa on todettu, ettad Terholassa voisi olla kaksi 2 500 k-m?2
paivittaistavaramyymalaa. Tama johtopaatos on sisallytettava kaavamaarayksiin. Kaavaehdotuksessa esitetyt
maadraykset sallivat useamman 3999 k-m2 paivittdistavarakaupan.

Kaupan selvityksessa on sivulla 8 todettu paikallisuuden nakdkulmasta olevan mahdollista sijoittaa erikoistavaran
kauppaa 10 000 k-m2 ja tilaa vaativaa kauppaa 20 000 k-m2. Namakin johtopaatdkset on valitettava kaavaan kaupan
laadun prosenttiosuuksina korttelialueittain, jotta asemakaavan paikallisuus varmistetaan. Asemakaavamaarays KTY-
6 tarkoittaa, etta rakentamisen voi toteuttaa joko liiketilana, toimistorakennuksina tai teollisuus- ja
varastorakennuksina. Korttelialueen kaavamaarays ei ota riittavasti huomioon oikeusvaikutteisen yleiskaavan
ohjausvaikutusta.

Yleiskaavassa osa KTY-6 korttelialueista on osoitettu teollisuus-, varasto- ja yritysalueiksi (T). Mikali
asemakaavamaarays olisi esim. TY, olisi paakayttotarkoitus yleiskaavan mukainen. Kaavamaarayksella voi halutessa
sallia liikerakentamista joku osuus toteutettavasta rakennusoikeudesta paakayttotarkoituksen sailyessa muuna kuin
liiketilana.

Uudenmaan ELY-keskus toteaa, etta seudulliset kaupan alarajat ovat Jarvenpadssa voimassa olevan maakuntakaavan
mukaan TIVA-kaupan osalta 10 000 k-m2, muun erikoiskaupan osalta 5 000 k-m2 ja paivittdistavarakaupan osalta 2
000 k-m2. Kaupan selvityksessa on kdytetty maakuntakaavaehdotuksen (Uusimaakaava) alarajoja. On muistettava,
ettei Uusimaakaavaa ole vield hyvaksytty eikad se ole lainvoimainen. Kaavaa laadittaessa on toimittava voimassa
olevan lainvoimaisen maakuntakaavan mukaisesti.

Vastine: Muutetaan osayleiskaavan KTY-maarays osayleiskaavan ohjausvaikutuksen paremmin huomioon ottavaksi.
Merkitdan kaupan mitoituksen enimmaismaarat kaupan lajeittain ja kortteleittain.

Lausunto 3. Fortum Oyj, 19.3.2020

Lausunnon kohteena oleva kiinteisté Terholan kaupunginosassa Terholantien ja Oinasmaen valisella alueella ja
Vanhan Yhdystien varrella. Fortumilla on kaukolammon runkolinjoja tarkasteltavan alueella ja sen valittémassa
laheisyydessd Vanhalla Yhdystielld sekd Pohjoisvaylan varrella. Joitakin alueen kiinteistdja on liitetty kaukolamp6on.
Nykyiseen kaukolampoverkostoon voi kohdistua muutospaineita. Haluamme olla mukana kehittdmassa aluetta jo
suunnitteluvaiheessa. Fortum on valmis tarjoamaan kaukolamp6a rakennettaviin uusiin kiinteistoihin.

Vastine: Lausunto huomioidaan kaavan suunnittelussa.

Muistutus 1.

Kiinteiston XXX, osoitteessa XXX, seka
kiinteiston XXX, osoitteessa XXX, omistajina haluamme lausua ja muistuttaa seké esittad mielipiteemme Terholan
yritysalueen asemakaavan muutoshankkeen johdosta seuraavaa.

Kyseesséd oleva asemakaavan muutoshanke on mielestimme laaja-alainen ja merkittdava. Nyt hankkeena olevalla
asemakaavan muutoksella on suora vaikutus omistuksessamme ja hallinnassamme olevien kiinteistojen
omistukseen, hallintaan ja kayttoon.



Kiinteiston omistajajina ja haltijoina vaadimme ehdottomasti, etta kiinteiston XXX osalta, nykyisen kaavan KTY-2
sallima mahdollisuus kahden asunnon rakentaminen, kiinteiston hoitohenkilokuntaa varten, sallitaan my0ds jatkossa
ja sisallytetaan myos uuteen KTY-6 kaavaan.

Lisaksi lausumme ja toteamme, ettd uuden kaavaehdotuksen mukainen hule-5 vaatimus hulevesien painanteiden,
altaiden tai sailididen toteuttamiseksi jo rakennetuilla kiinteist6illa on kohtuuton ja kustannuksiltaan kestamaton
tapauksessa joissa halutaan toteuttaa ja rakentaa esim. rakennusluvan varaista taydennys— tai
laajennusrakentamista.

Mielestamme hule-5 vaatimus tulee ehdottomasti poistaa jos / kun toteutetaan tdydennys- tai
laajennusrakentamista.

Vastine: Alueidenkayton suunnittelussa alueita eriytetaan tiettyihin kayttotarkoituksiin. Terholan yritysalue on
eriytetty liike-, yritys- ja toimitilatoiminnalle. Kahden asunnon salliminen asemakaavaan ei ole perusteltua, koska
asutusta ei ole tarkoitus levittaa liike- ja toimitilarakentamiseen eriytetylle alueelle. Nykyisin asuminen liike- ja
toimitilojen yhteydessa on harvoin liiketoiminnan kannalta perusteltua.

Velvoite hulevesien kasittelyyn perustuu voimassa olevaan lainsadadantoon (Maankaytto- ja rakennuslain luvun 13
pykalaan 103 § alakohtineen (22.8.2014/682), Vesilaki 681/2014 ja Asetukseen kiinteistdjen vesi- ja viemarilaitteista
1.1.2018) seka oikeusvaikutteisen Keskustan Osayleiskaavan 2030 ohjausvaikutukseen. Kiinteiston omistaja vastaa
tontillaan muodostuvien hulevesien kasittelysta ja hallinnasta ennen niiden johtamista kaupungin
hulevesijarjestelmaan. Jarvenpaan kaupunki vastaa asemakaava-alueilla yleisten alueiden hulevesien hallinnasta.
Kaavamuutoksessa padosin jo rakennetulle alueelle asetettavaa hulevesimaaraysta (hule-5) ei voida pitaa
kohtuuttomana, koska se tulee sovellettavaksi merkittdvamman, rakennusluvitusta joka tapauksessa edellyttavan
taydennysrakentamisen tai purkavan rakentamisen yhteydessa. Jarvenpaan kaupunki ohjeistaa hulevesien
maaralliseen mitoittamiseen vastaavalla maaralla (Ohje hulevesien kasittelysta rakennushankkeeseen ryhtyville ja
suunnittelijoille, 9.3.2021) riippumatta siitd onko asemakaavassa hulevesimaarays tai ei.

Muistutus 2.

Kiinteiston 196-19-1905-4 ja 5 omistajana haluamme lausua ja tehda muistutuksen Terholan yritysalueen
kaavamuutoksesta (kaavatunnus 190021).

Asemakaavan muutosehdotuksessa on tehty suuria ja merkittavia muutoksia kiinteistjen ja niiden
kayttotarkoituksen muuttamiseksi. N&illa muutoksilla on huomattavat vaikutuksen olemassa olevien kiinteistdjen
kayttémahdollisuuksiin. Ehdotettu kaavamuutos kaventaa huomattavasti kiinteistdjen kayttoa.

Nykyisin voimassaoleva asemakaava mahdollistaa kahden asunnon rakentamisen kiinteiston hoitohenkil6kunnan
kayttoon. Mikali asemakaavaa muutetaan nyt ehdotetulla tavalla ja edelld mainittu oikeus asunnon rakentamiseen
poistetaan, asettaa se alueella olevat kiinteistonomistajat eriarvoiseen asemaan sen perusteella, ovatko kyseessa
olevat asunnot talla hetkelld rakennettuina vai eivat. Katsomme etta téllaiseen eriarvoiseen asemaan asettaminen ei
ole millaan tavoin peruteltua. Taman vuoksi vaadimme, ettd tdma nykyisessa asemakaavassa oleva mahdollisuus
kahden asunnon rakentamiseen sdilytetddan myos uudessa asemakaavassa.

Haluamme myos lausua uuden kaavaehdotuksen hule-5 osalta, ettd mielestimme kaavaehdotuksessa tulisi muuttaa
hule-5 osalta seuraavasti. Mikali nykyisille rakennetuille kiinteistoille tehddan tadydennys— tai
laajennusrakentamista, ei kyseiselle kiinteistdille tulisi vaatia hule-S mukaisia viivytysrakenteita. Tdma vaatimus voisi
estda pienenkin lisdrakennuksen tekemisen kiinteistdille aiheuttamalla niin suuria kustannuksia, ettei rakentaminen
olisi missdan tapauksessa mielekasta.

Vastine: Kahden asunnon salliminen asemakaavaan ei ole perusteltua, koska asutusta ei ole tarkoitus levittaa liike- ja
toimitilarakentamisen alueille. Nykyisin asuminen liike- ja toimitilojen yhteydessa on liiketoiminnan kannalta harvoin
perusteltua.



Velvoite hulevesien kasittelyyn perustuu voimassa olevaan lainsdadadantoon (Maankaytto- ja rakennuslain luvun 13
pykaldan 103 § alakohtineen (22.8.2014/682), Vesilaki 681/2014 ja Asetukseen kiinteistdjen vesi- ja viemarilaitteista
1.1.2018) seka oikeusvaikutteisen Keskustan Osayleiskaavan 2030 ohjausvaikutukseen. Kiinteiston omistaja vastaa
tontillaan muodostuvien hulevesien kasittelysta ja hallinnasta ennen niiden johtamista kaupungin
hulevesijarjestelmaan. Jarvenpaan kaupunki vastaa asemakaava-alueilla yleisten alueiden hulevesien hallinnasta.
Kaavamuutoksessa padosin jo rakennetulle alueelle asetettavaa hulevesimaaraysta (hule-5) ei voida pitaa
kohtuuttomana, koska se tulee sovellettavaksi merkittdvamman, rakennusluvitusta joka tapauksessa edellyttavan
tdydennysrakentamisen tai purkavan rakentamisen yhteydessa. Jarvenpaan kaupunki ohjeistaa hulevesien
maaralliseen mitoittamiseen vastaavalla maaralla (Ohje hulevesien kasittelystd rakennushankkeeseen ryhtyville ja
suunnittelijoille, 9.3.2021) riippumatta siitd onko asemakaavassa hulevesimaarays tai ei.

Muistutus 3.

Kiinteistdssa toiminta on padosin nykyisin vahittdiskauppaa. Kaavaehdotuksessa rakennusoikeudeksi on merkitty
e=0,4. Pyytdisimme rakennusoikeuden korotusta naapuritonttia vastaavaksi (1903 Lidl) e=0,5. Tama mahdollistaisi
nykyisen peruskorjatun kiinteiston kehittamisen ja korkeisiin tiloihin parvien rakentamisen.

Vastine: Rakennusoikeuden noston tarpeista ja mahdollisuuksista neuvotellaan Jarvenpdan kaupunkikehityksen
kanssa. Rakennusoikeuden nostaminen asemakaavaan edellyttaa erillista sopimusta Jarvenpaan kaupungin kanssa.
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Terholan nykyinen kaupallinen rakenne

Terholan yritysalueen asemakaavan alueella on autokauppaa,
huoltoa ja huoltamotoimintaa, jonkin verran rauta- ja
konekauppaa, teknista erikoiskauppaa (Power) seka
elainkauppa ja paivittaistavarakauppa (Lidl).

Alueella on myo6s kaupallisia palveluita mm. kuntosali,
sisaliikuntahalli, keilahalli, elainlaakari ja pesula. Lisaksi alueella
on myos muuta yritystoimintaa.

Asemakaava-alueella on kaupan ja kaupan palveluiden liiketilaa
yhteensa n. 22.500 k-m?, josta varsinaista kauppaa on noin
19.000 k-m?Z. Alueella ei ole yhtadan vahittaiskaupan
suuryksikkoa.

Asemakaava-alueen pohjoispuolella on tavaratalokauppaa,
Citymarket, Tokmanni seka ravintolapalveluita, autokauppaa,
kukkakauppa ja kirpputori. Liiketilaa on suunnilleen saman
verran kuin asemakaava-alueella.

K Liiketilat Terholan alueella
50 000
40 000
35000 Ravintolat, kahvilat, hotellit
® Palveluyritykset
30000 Kéaytetyn tavaran kauppa
25000 Autokauppa ja huoltamot
® Rauta- ja konekauppa
20 000 - ® Tekninen erikoiskauppa
® Erikoiskauppa
15000 ® Tavaratalokauppa
10 000 Paivittaistavarakauppa
0

Asemakaava-alue Terholan pohjoisosa Koko Terhola

- Paéivittéistavarakauppa
- Tavaratalokauppa

Erikoiskauppa
[ Tekninen erikoiskauppa
- Rauta- ja konekauppa
- Palveluyritykset

|:] Ravintolat, kahvilat

I:I Muu yritystoiminta

-Autokauppa, -huolto ja huoltamot

— 20
II___J Terholan asemakaava L

Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Helsingin seudun seutukartta.

_

Aineiston yll&pitaja on Helsingin kaupunkiympéristén toimiala / Kaupunkimittauspalvelut ja alkuperainen tekija Helsingin
kaupunkiymparistén toimiala / Kaupunkimittauspalvelut yhdessa HSY:n ja alueen muiden kuntien mittausorganisaatioiden
kanssa. Aineisto on ladattu Helsinki Region Infoshare -palvelusta 02.10.2019 lisenssilla Creative Commons Attribution 4.0.

Kaupallisten palveluiden pinta-ala on laskettu kartoituksen pohjalta rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitaa
sisalladn myymalatilan lisaksi mm. takatilat, varastot, yms. Pinta-ala ei ole yhteneva rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta

liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin keskenaan verrannolliset.



\\\l)

Terholan nykyinen merkitys kaupan palveluverkossa

Terhola

— Terholan pohjoisosa on merkittava
paivittaisasioinnin keskittyma Jarvenpaassa.

— Terholan yritysalue on tiva-kaupan alue;
pitkdnomainen alue yksittaisia pienia ja
keskisuuria myymaloita.

"Terholan KM-1-alue ei tayta varsinaisen myymalakeskittyman
tunnusmerkkeja: alue ei ole yhtenainen kaupan alue vaan
aluerakenne on sekoittunut toiminnoiltaan. Aluetta ei ole
mydskaan suunniteltu toiminallisesti ja rakenteellisesti
yhtenaiseksi. KM-1-alueella sijaitsevilla toimijoilla ei ole
yhteismarkkinointia ja alueen yritykset eivat todennakoisesti
hyody sijainnista lahella toisiaan huomioiden alueen yritysten
hyvin erilaiset toimialat.” (Jarvenpaa Terhola, Seudullisuuden
arviointi, Ramboll 2015)

Muu lahiseutu

— Monipuolisissa kuntakeskuksissa on
paivittaistavarakaupan, tavaratalokaupan,
erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden
tarjontaa.

— Pienissa kuntakeskuksissa tai kuntien
alakeskuksissa kaupan tarjonta painottuu
paivittaistavarakauppaan ja kaupallisiin
palveluihin. Keskuksissa on myos vaihtelevasti
erikoiskaupan tarjontaa.

— Tilaa vaativan kaupan keskuksissa on nimensa
mukaisesti tilaa vaativaa kauppaa seka
autokauppaa, usein myos
liikenneasemapalveluita.
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Pohjakartta: Helsingin seudun seutukartta.

Aineiston yllapitéja on Helsingin kaupunkiympéristén toimiala / Kaupunkimittauspalvelut ja
alkuperainen tekija Helsingin kaupunkiymparistén toimiala / Kaupunkimittauspalvelut
yhdessa HSY:n ja alueen muiden kuntien mittausorganisaatioiden kanssa. Aineisto on ladattu
Helsinki Region Infoshare -palvelusta 02.10.2019 lisenssilla Creative Commons Attribution 4.0.
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— Tilaa vaativassa kaupassa asioidaan harvoin ja verkko
on harvempi kuin lahipalveluiden verkko.

— Asiointimatka ja ajoaika ovat useimmiten pidempia
kuin paivittaistavarakaupassa tai muussa
erikoiskaupassa. Asiointipaikan valintaan ei vaikuta
yksinomaan matka, vaan keskittyman tarjonta,
asiakkaan tarve ja muu lilkkuminen. Tilaa vaativassa
kaupassa ei nain ollen asioida aina [ahimmassa
keskittymassa.

— Terholan alue sijoittuu keskelle Jarvenpaata aivan
keskustan tuntumaan.

— Alue palvelee hyvin jarvenpaalaisia, selvasti yli puolet
jarvenpaalaisista asuu enintaan viiden minuutin
automatkan paassa Terholasta, ja lahes koko kunnan
alueelta Terhola on saavutettavissa alle 10

Mminuutissa. ViPoikkitie

i

— Lahikunnista ajoaika jaa alle 20 minuuttiin.

— Talla hetkella Terholan yritysalueella ei ole sellaisia
merkittavia vetovoimatekijoita, jonka takia alueella
asioitaisiin sdannollisesti seudullisesti. Satunnainen
seudullinen asiointi liittyy yleensa asiointiin Terholan
marketeissa, Jarvenpaan keskustassa tai Poikkitien e W
alueella tai yksittaiseen asiakastarpeeseen.
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yhdessa HSY:n ja alueen muiden kuntien mittausorganisaatioiden kanssa. Aineisto on ladattu
Helsinki Region Infoshare -palvelusta 02.10.2019 lisenssilla Creative Commons Attribution 4.0.

- Vaikka siis alue on lahikunnista hyvin saavutettavissa,
\\ \ I ) se palvelee paaosin jarvenpaalaisia, kun taas

lahikunnista asioidaan alueella selvasti harvemmin.
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Liiketilan kysynta Jarvenpaassa
Laskennallinen liiketilatarve 2018 ja liiketilan lisatarve 2040

Liiketilan laskennallinen tarve 2018

Liiketilan laskennallinen tarve 2018 Liiketilan lisatarve vuoteen 2040

Pt-kauppa

Tiva ja autokauppa

Muu erikoiskauppa
Vahittaiskauppa
Kaupalliset palvelut
Vahittdiskauppa ja palvelut

Laskennallinen liiketilatarve tarve kuvaa nykytilanteen
laskennallista liiketilakysyntaa. Laskelmassa
oletuksena on, etta koko Jarvenpaan vahittaiskaupan
nykyinen ostovoima toteutuu myymalatilana
Jarvenpaassa keskimaaraisella myyntitehokkuudella.

Se ei sisalla kaavallista ylimitoitusta eika
verkkokauppavahennysta (vrt. liiketilan lisatarve).

Laskennallista liiketilatarvetta voidaan kayttaa mm.
paikallisuuden ja nykyisen tarjonnan tason arviointiin.

Todellisuudessa osa Jarvenpaan ostovoimasta
suuntautuu kaupungin ulkopuolelle muihin
keskittymiin seka verkkokauppaan ja vastaavasti
Jarvenpaahan suuntautuu seudullista ostovoimaa
[ahikunnista.

k-m’ k-m’
24000 Pt-kauppa
52000 Tiva ja autokauppa
38000 Muu erikoiskauppa

114000 Vahittdiskauppa 101 000
34000 Kaupalliset palvelut

148 000 Vahittdiskauppa ja palvelut 131 000

Liitteessa 1 s. 14 on selostettu tarkemmin ostovoimaa ja liiketilatarvetta

18 000
46 000
37 000

30 000

Liiketilan lisatarve vuoteen 2040

Liiketilan lisatarve kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa kaupungissa
tarvitaan, jos koko ostovoiman kasvu suuntautuu uuteen kaupan
kerrosalaan Jarvenpaassa.

Paivitetty Uudenmaan maakuntakaavan mitoituksesta
(Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi,
2018). Laskelmassa on otettu huomioon yleiskaavan vaestotavoite
60.000 asukasta vuoteen 2040. Yleiskaavan tarkastelu koskee
vuosia 2018-2040 (Uusimaa-kaavan tarkastelu vuosia 2016-2050).

Kun arvioidaan kaavan mitoitusta, tulee ottaa huomioon myéds mm.
kilpailunedellytykset, kaupan konseptien muutokset ja se, etteivat
kaavat toteudu taysmittaisina. Siksi laskennassa on otettu
huomioon kaavallinen ylimitoitus (+30 %), samaa on kaytetty
Uusimaa-kaavan mitoituksessa.

Verkkokauppa tulee vahentamaan myymalatarvetta, ja laskennassa
kaytetaan samaa verkkokauppavahennysta (-10 %) kuin mita
Uusimaa-kaavan mitoituksessa on kaytetty.

Lisatarve on laskettu Jarvenpaan asukkaiden ostovoiman kasvun
pohjalta. Laskelmassa ei ole otettu huomioon loma-asutusta,
matkailijoita tai 2. asumista, joiden merkitys Jarvenpaan kaupan
kehitykseen on arvion mukaan vahainen. Laskelmassa ei myoskaan
ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia, tai poistuvaa kaupan
tarjontaa.

Todellisuudessa osa suuntautuu Jarvenpaan ulkopuolelle ja
vastaavasti Jarvenpaahan suuntautuu ostovoimaa kaupungin
ulkopuolelta.

Kaupan murros vaikuttaa erikoiskaupan tilantarpeeseen
todennakoaisesti arvioitua (verkkokauppavahennysta) enemman.
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Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon

— Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan liiketiloja seka sellaisia muita
erikoistavaran kaupan liiketiloja, jotka
tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen
soveltuvat keskustan ulkopuoliselle alueelle ja
jotka eivat ole vaikutuksiltaan seudullisesti
merkittavia. Alueelle ei saa sijoittaa
paivittaistavaramyynnin suuryksikkoa.
Korttelialueelle saa sijoittaa polttoaineen
jakelupisteen.

KTY-6
Toimitilarakennusten korttelialue

— Alueelle ei saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikdita tai niihin verrattavissa olevia
myymalakeskittymia. Korttelialueelle saa sijoittaa
polttoaineen jakelupisteen

LH-X

— Huoltoaseman korttelialue
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Alustava asemakaavaehdotus 25.10.2019
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Asemakaavan mahdollistama kaupallinen rakenne

KMKTY-x Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén

— Rakennusoikeus yhteensa noin 22.500 k-m?2

— Mahdollistaa liiketilaa ja vahittaiskaupan suuryksikoita seka
muuta toimitilaa

— Mahdollistaa suuryksikkérajan alittavaa pt-kauppaa,
erikoiskauppaa, joka soveltuu keskustan ulkopuoliselle
alueelle seka tilaa vaativaa kauppaa

KTY-6 Toimitilarakennusten korttelialue

— Rakennusoikeus yhteensa noin 22.000 k-m?

— Mahdollistaa liiketilaa ja pienyritystoimintaa

- Mahdollistaa pt-kauppaa, erikoiskauppaa ja tivaa, mutta ei
suuryksikaita tai sellaisiin verrattavissa olevia
myymalakeskittymia

— Osayleiskaavan mukaan kaakkoiskulma on varattu

teollisuus-, varasto- ja yritysalueeksi (ei niinkaan
myymalatoiminnalle)

Kaavamerkintéd Rakennusoikeus

KMKTY 13 049 k-m? LH-X Huoltoaseman korttelialue
LH-x 1221 k-m?
KMKTY 4 288 k-m? — Rakennusoikeus noin 1200 k-m?2
KTY 4740 k-m?
KTY 5696 k-m?
KMKTY 5167 k-m’ .
KTY 4958 kem? > Rakennusoikeus
KTY 2198 k-m? suunnittelualueella yhteensa
KTY 2158 K-m? noin 45.700 k'mz
KTY 2194 k-m?
KMKTY 22 504 k-m?
KTY 21 944 k-m?
LH-x 1221 k-m?
2

45 669 k-m

Tilaa vaativaa kauppaa
— Mahdollistaa tilaa vaativaa kauppaa
Erikoiskauppaa, joka soveltuu keskustan ulkopuoliselle alueelle

— Tallaisia ovat tyypillisesti esim. tekniset erikoiskaupat
(kodintekniikka- ja tietotekniset kaupat), sisustuskaupat
elaintarvikekaupat, lastentarvikekaupat, urheilukaupat,
hevostarvikekaupat ja muut vapaa-ajan tarvikekaupat seka laajan
tavaravalikoiman myymalat (Motonet, HongKong, Puuilo, Biltema
yms.)

— Tyypillisesti erikoiskaupat keskittyvat, mutta alueelle ei sallita
sellaista keskittymaa, joka olisi merkitykseltaan seudullinen.
Alueelle salittaan siis yksittaisia myymaloita, mutta ei esimerkiksi
kauppakeskusta tai pienista erikoiskaupoista muodostuvaa
seudullisesti vetovoimaista liikekeskusta.

Paivittaistavarakauppaa

- Mahdollistaa suuryksikkorajan alittavaa paivittaistavarakauppaa eli
myos suuria supermarketteja.

- Lilkenneaseman yhteyteen voi sijoittaa paivittaistavarakauppaa.
Kaupallisia palveluita

- Mahdollistaa kaupallisia palveluita. Terholan tyyppiselle kaupan
alueelle hakeutuu tiva-kauppaan liittyvia kaupan palveluita seka
vapaa-ajan palveluita, kuten siella on tallakin hetkella.

> Kaupan maaraa Terholassa rajoittaa se, etta alueen tulee olla
merkitykseltaan paikallinen kaupan alue. Jos koko rakennusoikeus
toteutuisi kaupan rakentamisena, muodostuisi alueesta
todennakoisesti niin vetovoimainen kaupan alue, etta se olisi
merkitykseltaan seudullinen. Nain ollen koko rakennusoikeus ei voi
toteutua kaupan pinta-alana.
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Paikallinen kaupan alue

Maakuntakaava rajoittaa merkitykseltaan paikallisen keskustakaupan 10.000
kerrosnelidmetriin ja tilaa vaativan kaupan 10.000 kerrosnelidmetriin, jollei
selvityksin toisin osoiteta.

Tallakin hetkella Terholan alueella on tilaa vaativaa kauppaa noin
15.000 k-m?, mutta alue on merkitykseltaan viela paikallinen.
(Jarvenpaa Terhola, Seudullisuuden arviointi, Ramboll 2015)

Seudulliseen vetovoimaan vaikuttaa kerrosalan lisaksi myos kaupan
keskuksen tarjonnan laatu.

Jos kauppaa sijoittuu alueella hajanaisesti yksittaisiin myymaloihin, jaa
sen vetovoima heikommaksi kuin esimerkiksi myymalakeskittyman,
jota markkinoidaan yhtenaisesti ja joka muodostaa toiminnallisen
helposti lahestyttavan kokonaisuuden.

Nain ollen alueen mahdollistama kerrosala ei suoraan kerro sen
seudullista tai paikallisesta merkittavyydesta.

Paivittaistavarakaupassa supermarket-tasoinen myymala on tyypillisesti
viela merkitykseltaan paikallinen. Supermarket-kokoluokan myymaloéita
6ytyy tyypillisesti kaikista kuntakeskuksista, eika sen kokokoinen
myymala ole niin vetovoimainen, etta se vetaisi asiointia laajasti yli
kuntarajojen, jollei muu asiointi tai likkuminen kohdistu alueelle. Sen
sijaan hypermarket on tyypillisesti merkitykseltaan seudullinen
myymala (pl. pks). Aluetta voidaan edelleen pitaa merkitykseltaan
paikallisena, jos Terholassa on kaksi 2500 k-m? suuruista pt-myymalaa.

Erikoiskaupassa paikallisesti merkittavan kaupan rajana voidaan
Terholassa pitaa 10.000 kerrosneliometria, vaikka Jarvenpaassa
riittaakin paikallista ostovoimaa tata enemman. Esimerkiksi
kerrosneliometriltaan 20.000 erikoiskaupan keskittyma on jo
todennakadisesti tarjonnaltaan niin laaja ja vetovoimainen, etta se
houkuttelee asiakkaita yli kuntarajojen.

Tilaa vaativassa kaupassa Jarvenpaassa riittaa hyvinkin paikallista
ostovoimaa 20.000 kerrosnelidmetrin suuruiselle keskittymalle. Taman
suuruinen "hajanainen” tiva-alue ei myoskaan ole niin vetovoimainen,
etta se vaikuttaisi merkittavasti seudulliseen asiointiin.

Erikoiskauppa (laajan tavaravalikoiman kauppa)
Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2030 2050 k-m’ 2016 2030 2050
4 000 16 16 16 4000 5800 4500 3600
5000 21 21 21 5000 7300 5600 4600
10 000 41 41 41 10 000 14600 11200 9100

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2030 2050 k-m’ 2016 2030 2050
4 000 12 12 12 4000 8400 6 500 5300
10 000 30 30 30 10 000 20900 16300 13300
20 000 60 60 60 20 000 41900 32700 26600
30 000 90 90 90 30 000 62800 49000 39900

Autokauppa

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2030 2050  k-m’ 2016 2030 2050
4000 32 32 32 4 000 7300 5800 4900
10 000 80 80 80 10 000 18300 14600 12100
20 000 160 160 160 20 000 36600 29100 24300
30000 240 240 240 30 000 54900 43700 36400

vuoden 2016 rahassa, ei sisdlld inflaatiota

Lahde: Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, 2018

Muu rakennusoikeus voi toteutua palveluina tai muuna
yritystoimintana.

Pysyakseen merkitykseltaan paikallisena voidaan Terholan
alueelle sijoittaa kauppaa ja palveluita seuraavasti:

k-m
Paivittaistavarakauppa 5000
Erikoiskauppa 10 000
Tilaa vaativa- ja autokauppa 20 000
Kauppa yhteensa 35000
Palvelut ja muu yritystoiminta 10 000

Kauppa ja palvelut yhteensa 45 000
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Terholan kaupan mitoitus ja paikallinen

liiketilakysynta

— Terholan asemakaava mahdollistaa kaupan rakentamista
yhteensa noin 35.000 k-m?, ja osa rakennusoikeudesta
voi toteutua palveluina tai muuna yritystoimintana.

- Nykyinen Terholan kaupan liiketilamaara vastaa
nykyisesta kaupan laskennallisesta liiketilatarpeesta noin
15 %.

— Asemakaavan mahdollistama liiketila ei alueella ole
kokonaan uutta liiketilaa. Nettomaaraisesti tarkasteluna
asemakaava mahdollistaa uutta liiketilaa alueelle noin
saman verran kuin siella on kaupan ja palveluiden
toimintaa tallakin hetkella. Liiketilan lisatarpeeseen
verrattuna uusi nettoliiketila jaa noin 17 % liiketilan
lisdtarpeesta.

— Osa toiminnoista on kohtalaisen uusia ja nykyisten
kaupan konseptien mukaisia, eivatka tule hetkeen
uudistumaan. Osa alueen toiminnoista ja rakennuksista
on sen sijaan jaanyt ajastaan jalkeen ja kaipaa uudistusta.

— Vaikka alue toteutuisi kokonaan uutena liiketilana, jaa
mitoitus viela selvasti alle nykyisen kaupan kysynnan seka
myaos liiketilan lisatarpeen.

Enimmaismitoitus vastaa paikalliseen kysyntaan.

Terholan yritysalueen toteutuminen
enimmaismitoituksen mukaisena jattaa mahdollisuuksia
myds muulle kaupan rakentamiselle seka keskustaan
etta muille keskustan ulkopuolisille alueille.

Liiketilan laskennallinen tarve 2018

k-m?

Tarve 2018
Pt-kauppa 24 000
Tiva ja autokauppa 52 000
Muu erikoiskauppa 38 000
Vahittdiskauppa 114 000
Kaupalliset palvelut 34 000

Vabhittdiskauppa ja palvelut 148 000

ei ylimitoitusta tai verkkokaupan vdahennysta

Liiketilan lisatarve vuoteen 2040

k-m?

Lisatarve
2040
Pt-kauppa 18 000
Tiva ja autokauppa 46 000
Muu erikoiskauppa 37 000
Vihittdiskauppa 101 000
Kaupalliset palvelut 30 000

Vahittaiskauppa ja palvelut 131 000

ylimitoituksella ja verkkokauppavahennyksella

Terhola
nykyaan
2 100
15 800
1100
19 000
3700
22 700

Terholan
uusi netto-
liiketila

2 900
4200
8900
16 000
6300
22 300

Osuus
nykyisesta
tarpeesta

9%
30%
3%
17 %
11%
15%

Osuus lisa-
tarpeesta

16 %

9%

24 %

16 %

21%

17 %

Terhola
max

5000
20 000
10 000
35 000
10 000
45 000

Terhola
max

5 000
20 000
10 000
35 000
10 000
45 000

Osuus
nykyisesta
tarpeesta

21 %
38%
26 %
31%
29 %
30%

Osuus lisa-

tarpeesta
28 %
43 %
27 %
35%
33%
34%
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Asemakaavan todennakoinen toteutuminen

Terholan liiketilan enimmaismaaraa rajoittaa alueen status
merkitykseltaan paikallisena kaupan keskuksena, koska aluetta ei
ole maakuntakaavassa osoitettu merkitykseltaan seudulliseksi
kaupan alueeksi.

Poikkitien alue on yritysnakékulmasta houkuttelevampi uuden
kaupan rakentamisen alue kuin Terhola, koska alueella on valmis
asemakaava seka tyhjia tontteja ja paavaylat kulkevat alueen
keskella ja tarjonta on siten helposti havaittavissa. Poikkitien alue
on kuitenkin tayteen rakentumassa ja asemakaavan
mahdollistamille kaupan konsepteille on Jarvenpaassa kysyntaa.

Nykyisen kiinteistorakenteen ja kortteleiden muodon takia alueella
ei ole edellytyksia hyvin suurelle ja vetovoimaiselle kaupan
toimijalle. Kapeaan korttelirakenteeseen on hyvin vaikea sovittaa
tallaista suurmyymalakonseptia ja lisaksi hyvin suuren toimijan tulo
alueelle edellyttaisi useiden jo rakennettujen tonttien yhdistamista.

Paikallisuuteen nojautuen voi Terholan alueelle sijoittaa parikin
supermarkettia. Koska Terholassa on jo Lidl, alueella on
mahdollisuuksia viela toiselle supermarketille seka pienelle
liikenneasemamyymalalle. Naille voi alueella olla hyvinkin
markkinakysyntaa lahivuosien aikana.

Erikoiskaupassa laajennuskysyntaa on erityisesti
laajantavaravalikoiman kaupassa, joten todennakoisesti osa
erikoiskaupan liiketilasta toteutuisi tavaratalokauppana. (Tassa
laajan tavaravalikoiman myymalan on laskettu olevan %
erikoiskauppaa ja 2 tivaa.) Jarvenpaassa ei viela ole esimerkiksi
Motonetin, HongKongin/Rustan tai Bilteman myymalaa, jotka ovat
kooltaan noin 2500 - 5000 k-m?Z.

Alueelle voi sijoittua myos hallimaisia erikoiskauppoja ja alue sopii
esim. urheilukaupalle (pyoraliike, ratsastustarvikeliike, golfkeskus),
lastentarvikemyymalalle, datamyymalalle ja elainkaupalle, mutta
useimmiten naiden pinta-ala jaa usein kohtalaisen pieneksi.
Erikoiskauppaa voi sijoittua myos tilaa vaativan kaupan
oheismyymalaksi. Pienelle erikoiskaupan liikekeskukselle
keskustan ulkopuolella ei arvion mukaan ole Jarvenpaassa suurta
kysyntaa. Talla voisi olla vaikutuksia myos keskustan kehittamiselle.

Laajan tavaravalikoiman kaupan lisaksi alueelle mahtuisi
paikallisuuteen nojautuen viela 7500 k-m?2 erikoiskauppaa, mika voi
hyvinkin olla toteutumassa pitkalla aikavalilla.

Alueelle hakeutuvat tilaa vaativan kaupan toimijat ovat hyvin
moninaisia. Alueelle hakeutuu todennakédisesti saman alan toimijoita,
kuin alueella on tallakin hetkella, mm. autokauppaa, teknista kauppaa
ja rakennustarvikekauppaa. Huonekalukaupan uudisrakentaminen on
viime vuosina ollut hyvin vahaista.

Tilaa vaativaa kauppaa alueelle mahtuu laajantavaravalikoiman
myymalan ohella paikallisuuteen nojautuen vield 177.500 k-m?Z. Tilaa
vaativan kaupan uudisrakentumiskysynta on kuitenkin hidasta johtuen
toimialan yleisista kehitysnakymista.

Kaupan lisaksi alueelle soveltuvat kaupalliset palvelut, eli rakennus-
oikeudesta voi toteutua palvelutiloina. Kaupan alueille hakeutuvia
palveluita ovat mm. lilkunta- ja vapaa-ajan palvelut seka tilaa vaativaan
kauppaan liittyvat korjaus-, huolto-, suunnittelu- ja asennuspalvelut.

Hallimaisille kaupan toimijoille nayttaa Jarvenpaassa olevan kysyntaa.
Viimeisimmat erikoiskaupassa tapahtuneet muutokset ovat taman
tyyppisia hankkeita, ja lisaa on rakentumassa Poikkitielle mm. Wurth.

Jarvenpaa on vetovoimaltaan ja sijainniltaan sellainen kunta, johon
liilkkeet sijoittuvat, vaikka paakaupunkiseudulla onkin vastaavaa
tarjontaa, mista on useita esimerkkeja. Jarvenpaa on selvasti oma
riittavan suuri markkina-alueensa erikoiskaupan suurliikkeille.

Terholan alue ei tule kuitenkaan rakentumaan tayteen kaupan
toimijoita kovinkaan nopeasti, koska alue on nykytilassaan jo lahes
tayteen rakentunut ja uudistuminen tarkoittaa nykyisten toimintojen
poistumista alueelta. Vanhat liikerakennukset ovat myds sellaisessa
kunnossa etta uudistuminen edellyttaa myoés uudisrakentamista. Myos
Poikkitien laajentuminen Tuomalan alueelle voi hidastaa Terholan
alueen kehittymista.

On kuitenkin nahtavissa, etta alueen paikalisuuteen nojautuva
enimmaismitoitus voisi kokonaisuudessaan joskus toteutua alueella.
Todennakoisesti aluerakenne sailyy nykyisen kaltaisena sekoittuneena
alueena kuitenkin viela pitkaan.
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Terholan mahdollistama kaupan rakenne vs.
nykyinen tarjonta Jarvenpaassa

— Terholan yritysalueen toteutuessa kaupan tarjonnan rakenteessa

ei tapahdu oleellisia muutoksia verrattuna nykytilanteeseen.
Kaupan kerrosala kasvaa jonkin verran nykyisesta, mutta
kohtalaisen tasaisesti kaikilla neljalla paatoimialalla;
paivittaistavarakaupassa, tavaratalokaupassa, erikoiskaupassa ja
tilaa vaativassa kaupassa.

— Ydinkeskusta, Pajala ja Terholan pohjoisosa eli Keskustan

osayleiskaavan C-alueet eroavat selvasti Terholan yritysalueen
tulevasta kaupan rakenteesta.

— Ydinkeskusta painottuu tavaratalokaupan seka pienten

erikoiskauppojen ja palveluiden alueena. Alue on taydentymassa
Perhelan hankkeen myota.

— Pajalan alueen tarjonta jaa paikallispalvelutyyppiseksi, alueella on

supermarket ja jonkin verran erikoiskauppaa ja palveluita, joita
taydentaa huonekalukauppa. Alue on uudistumassa K-
supermarketin uudistumisen ja hybridikorttelin seka uuden Lidlin
myymalan myéta.

— Terholan pohjoisosan kaupan rakenne painottuu tavaratalo-

kauppaan, jota taydentaa kukkakaupan ja autokaupan tarjonta.

— Terholan yritysalueen toteutuessa toimialarakenne on lahella

Poikkitien alueen nykyista rakennetta (sis. rakenteilla olevat
hankkeet).

aikavalilla alue taydentyy myos Tuusulan puolella ja muodostuu
selvasti nykyista laajemmaksi tiva-kaupan keskukseksi. Poikkitien
ja Tuomalan alueiden kaupan enimmaismitoitus on yhteensa
100.000 k-m?Z, josta merkitykseltaan paikallista keskustakauppaa
saa olla enintdan 10.000 k-m2.

Poikkitien alue on kuitenkin edelleen viela taydentymassa. Pitkalla

Terholan yritysalueen seka keskustan ja Poikkitien
kaupallinen rakenne

K-m2
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Terholan yritysalueen asemakaavan vaikutukset

Terholan asema kaupallisessa palveluverkossa

— Terholan enimmaismitoitus vastaa hyvin paikalliseen
kysyntaan. Se sijoittuu keskustan tuntumaan keskelle
kaupunkirakennetta.

— Rakentuessaan asemakaavan mukaisena Terholan kaupan
rakenne sailyy hyvin nykyisen kaltaisena kaupan keskuksena.
Kaupan rakenne painottuu tiva-kauppaan, jota tadydentavt
alueelle soveltuvat erikoiskaupat ja kaupalliset palvelut. Lisaksi
alueelle sijoittuu paivittaistavarakauppaa kuten nykyaankin.

- Terholan asema kaupallisessa palveluverkossa ei siten
merkittavasti muutu nykyisesta.

Vaikutukset Jarvenpaan keskustaan ja muihin keskittymiin

— Terholan alueelle sijoittuu sellaista erikoiskauppaa, joka
tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen soveltuu
keskustan ulkopuoliselle alueelle. Alueelle ei ole tulossa
keskustakaupan erikoismyymaloita tai kauppakeskusta. Sen
sijaan alueelle rakentunee hallimaista myymaloita ja
erityyppista kaupan toimintaa ja konsepteja kuin keskustassa.

- Keskustan vahvuus on sen sijaan tiiviissa rakenteessa,
kavelykadussa, monipuolisessa Prisma-keskuksessa ja
lukuisissa pienissa keskustakaupoissa ja palveluissa.
Keskustassa erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta on
huomattavasti laajempaa ja monipuolisempaa, kuin mita
Terholassa tulee olemaan.

— Keskustassa kehitetaan Perhelan korttelia, joka toteutetaan
hybridikeskuksena, johon tulee liiketilaa keskustahakuiselle
kaupalle, asumista ja toimistotilaa. Terholan yritysalue ei
kilpaile taman hankkeen kanssa samoista toimijoista.

Terholan yritysalueen kaupan toimialarakenne on
samantyyppinen kuin Poikkitien alueen. Poikkitie on talla
hetkella houkuttelevampi saavutettavuutensa ja selkedamman
kaupan profiilinsa vuoksi.

Terhola on sen sijaan hajanainen pikkuhiljaa kaupan alueeksi
kehittynyt alue taynna pienimuotoista ja sekalaista kauppaa ja
yritystoimintaa. Terhola toimii kuitenkin vaihtoehtoisena tilaa
vaativan tai hallimaisen erikoiskaupan sijaintipaikkana Poikkitien
alueelle.

Poikkitien alue on jo rakentumassa tayteen, joten Terholan kaupan
alueen uudistumiselle tulee olemaan kysyntaa. Terholan
uudistuminen ei vaikuta Poikkitien kaupan keskittymaan, ne
Kilpaivat osin samoista toimijoita ja asiakkaista, mutta hyotyvat
myos toistensa vetovoimasta. Molempien kehittyminen parantaa
Jarvenpaan kaupallista tarjontaa ja lisaa kaupungin kaupallista
vetovoimaa.

Terholan alueelle voi sijoittua pari supermarkettia. Alueella on jo yksi
market ja toiselle toimijalle 16ytyy laskennallista kysyntaa. Terholan
pt-tarjonta ei tule kasvamaan mitenkaan poikkeuksellisen suureksi
tai vetovoimaiseksi.

Keskustan tuntumassa myds Pajalassa pt-kauppa kehittyy, Lidl on
kasvattamassa kaupan verkkoaan ja samoin K-supermarket on
uudistumassa. Terholan asemakaavalla ei kuitenkaan arvioida
olevan vaikutusta naihin hankkeisiin, koska niiden markkina-
edellytykset ja -kysynta ovat muualla.

Ainolan ja Haarajoen keskusta-alueet tulevat pitkalla tahtaimella
kasvamaan seka vaestoltaan etta palveluiltaan. Keskusta-alueiden
kaupan toimintaedellytyksiin vaikuttaa kuitenkin enemman
lahialueen vaestonkehitys. Terholan alue on molemmista sen verran
kaukana, ettei supermarket tarjonnan kehittyminen alueella vaikuta
uusien keskusta-alueiden kehittamiseen.

Terholan yritysalueen toteutuminen enimmaismitoituksen
mukaisena jattaa liiketilatarvetta ja kysyntaa myés muulle kaupan
rakentamiselle seka keskustaan etta keskustan ulkopuolisille
alueille.

Nain ollen asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia
keskustaan tai sen kehittymiseen eika myodskaan muihin kaupan
keskittymiin Jarvenpaassa.
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Terholan yritysalueen asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

Terholan alue on paaosin tilaa vaativan kaupan ja
erikoiskaupan alue, jossa asioidaan, kun haetaan jotain
tiettya tuotetta tai palvelua. Alueella ei shoppailla keskustan
tai kauppakeskuksen tyyliin, eika alueen tarjonta ja luonne
ole muuttumassakaan "shoppailupaikaksi”.

Kaupan uudistumisen mydéta alueen kaupan tarjonta
paranee ja vetovoima kasvaa, joten alueella tullaan
asioimaan nykyista enemman. Paivittaistavarakaupan
tarjonnan kasvu lisaa paivittaista asiointia alueella.

Terhola sijoittuu keskelle kaupunkia ja on erittain hyvin
saavutettavissa koko kaupungin alueelta. Nain ollen
palveluiden saavutettavuus kaupungissa paranee, kun
keskeisen alueen kaupallinen tarjonta paranee.

Toiminnan uudistuminen parantaa alueen kaupunkikuvaa
ja lisaa kavelyn ja pyorailyn miellyttavyytta alueella.

Koska alueelle ei ole rakentumassa keskustan kanssa
kilpailevaa toimintaa, ei alueen rakentuminen vaikuta
keskustapalvelujen saavutettavuuteen.

Ei ole myoskaan nahtavissa, etta kaupan tarjonta jossakin
muussa sijainnissa olennaisesti huononisi Terholan
asemakaavan myéta, joten asemakaava ei heikenna
palvelujen saavutettavuutta kaupungissa.

Kun tarjonta Jarvenpaassa kasvaa ja monipuolistuu, ei
kaupungista ole enaa yhta suurta tarvetta asioida
paakaupunkiseudulla. Asiointimatkat voivat lyhentya ja
palvelujen saavutettavuuden voidaan nain ollen arvioida
parantuvan kaupungissa.

Vaikutukset seudulliseen palveluverkkoon ja asiointiin

Terholan alue on kaupan tarjonnaltaan ja rakenteeltaan
merkitykseltaan paikallinen kaupan alue, jolle riittaa hyvin
paikallista ostovoimaa.

Kaupan mitoitus, laatu ja korttelirakenne huomioon ottaen ei
myoskaan ole nahtavissa, etta alueesta muodostuisi niin
vetovoimaista keskittymaa, etta se houkuttelisi laajasti
seudullista asiointia.

Tilaa vaativassa kaupassa asiointipaikan valintaan ei vaikuta
yksinomaan kaupan tarjonnan laajuus tai matkan pituus,
vaan asiakkaan sen hetkinen tarve ja keskittyman tarjonnan
osuvuus tahan tarpeeseen seka muu liikkkuminen. Tilaa
vaativassa kaupassa ei nain ollen asioida aina [ahimmassa
keskittymassa tai valita monipuolisinta keskittymaa.
Terholassa tullaan siis asioimaan myods naapurikunnista,
mutta asiointi on enemman satunnaista tai liittyy muuhun
liikkumiseen Jarvenpaan suuntaan.

Pienissa lahikeskuksissa ei ole riittavan monipuolisesti omaa
kaupan tarjontaa, joten naista kunnista joudutaan joka
tapauksessa asioimaan erikoiskaupassa ja tilaa vaativassa
kaupassa oman kunnan ulkopuolella. Terholan tarjonta ei
vaikuta tahan tarpeeseen ja asiointiin.

Uuden supermarketin mahdollinen rakentuminen Terholaan
ei kasvata oleellisesti Jarvenpaan vetovoimaa tai asiointia
naapurikunnista.

Nain ollen Terholan asemakaavan muutoksella ei arvioida
olevan merkittavaa vaikutusta seudulliseen palveluverkkoon
tai asiointiin oman kunnan ulkopuolelta.
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Liite 1 Vahittaiskaupan ostovoima ja liiketilatarve

Ostovoima on kuluttajien vahittaiskauppaan kohdistuvaa rahankayttoa.
Ostovoimalla maaritellaan vahittaiskaupan alueellinen markkina-arvo, se
on verrannollinen vahittaiskaupan myyntiin ja sisaltaa arvonlisaveron.
Ostovoima kertoo, kuinka paljon alueen asukkaat kayttavat
vahittaiskauppaan rahaa vuodessa, mutta se ei kerro, missa kuluttajat
rahansa kayttavat eli missa kulutus toteutuu vahittaiskaupan myyntina.

Laskennallinen liiketilatarve tarve kuvaa nykytilanteen laskennallista
liiketilakysyntaa. Laskelmassa oletuksena on, etta koko Jarvenpaan
vahittaiskaupan nykyinen ostovoima toteutuu myymalatilana
Jarvenpaassa keskimaaraisella myyntitehokkuudella. Se ei sisalla
kaavallista ylimitoitusta eika verkkokauppavahennysta (vrt. liiketilan
lisatarve).

Vahittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne
kayttavat samoja liiketiloja vahittaiskaupan kanssa. Kaupallisten
palveluiden liiketilatarpeen on laskettu suuntaa-antavasti olevan 30 %
vahittaiskaupan tarpeesta.

Laskennallista liiketilatarvetta voidaan kayttaa mm. paikallisuuden ja
nykyisen tarjonnan tason arviointiin. Todellisuudessa osa Jarvenpaan
ostovoimasta suuntautuu kaupungin ulkopuolelle muihin keskittymiin
seka verkkokauppaan ja vastaavasti Jarvenpaahan suuntautuu seudullista
ostovoimaa lahikunnista.

Ostovoimaennuste kuvaa kulutuksen tulevaa potentiaalia. Ostovoiman
kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen
muutokseen. Tassa kaytetadn samoja ostovoiman kehityslukuja kuin
Uusimaa-kaavan mitoitustarkasteluissa.

Asukkaiden ostovoiman kasvu tuottaa liiketilan lisdtarvetta. Liiketilan
lisatarve kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa kaupungissa tarvitaan
ostovoiman kasvun takia. Asukkaiden ostovoiman kasvu muutetaan
pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten myyntitehokkuuksien
avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittaiskaupan myynnin seka
kartoitettujen liiketilojen ja tilastojen pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee
toimialoittain ja alueittain. Tassa kaytetaan samoja
myyntitehokkuuslukuja kuin Uusimaa-kaavan mitoitustarkasteluissa.

Kun arvioidaan kaavan mitoitusta, tulee ottaa huomioon myés mm.
kilpailunedellytykset, kaupan konseptien muutokset ja se, etteivat kaavat
toteudu taysmittaisina. Siksi laskennassa on otettu huomioon kaavallinen
ylimitoitus (+30 %), samaa on kaytetty Uusimaa-kaavan mitoituksessa.

Verkkokauppa tulee vahentamaan myymalatarvetta, ja laskennassa
kaytetaan samaa verkkokauppavahennysta (-10 %) kuin mita Uusimaa-
kaavan mitoituksessa on kaytetty.

Lisatarve on laskettu Jarvenpaan asukkaiden ostovoiman kasvun
pohjalta. Laskelmassa ei ole otettu huomioon loma-asutusta,
matkailijoita tai 2. asumista, joiden merkitys Jarvenpaan kaupan
kehitykseen on arvion mukaan vahainen. Laskelmassa ei myoskaan ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymia, tai poistuvaa kaupan tarjontaa.

Todellisuudessa osa suuntautuu Jarvenpaan ulkopuolelle ja vastaavasti
Jarvenpaahan suuntautuu ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta.

Kaupan murros vaikuttaa erikoiskaupan tilantarpeeseen
todennakadisesti arvioitua (verkkokauppavahennystad) enemman.

Vahittaiskaupan ostovoima 2018

Milj. e
Tiva ja auto- Muu erikois- Vahittais-
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa
Vahittaiskaupan ostovoima 2018 152 214 121 487
Vahittdiskaupan ostovoima 2040 249 390 227 866
Ostovoiman kasvu/asukas/vuosi 0,8% 1,3% 1,4% 1,2%

Lahde: Santatalo Ky, Ostovoimamarkkinat

Kaytetty keskimaardinen myyntitehokkuus
(Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala
Tiva ja auto- Muu erikois-
Pt-kauppa kauppa kauppa
€/k-m” 6400 4 600 3400
€/my-m ‘ 8000 5700 4 300

Liiketilatarve

K-m’ Vahittais-
Tiva ja auto- Muu erikois- Vahittdis- Kaupalliset kauppa ja
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut ravintolat

Laskennallinen tarve 2018 24 000 52 000 38 000 114 000 34 000 148 000

Liiketilan lisdtarve 2018 - 2040
liman verkkokaupan vdahennysta ja
kaavallista mitoitusta

Kaavallisella ylimitoituksella (30
%) ja verkkkokaupan 18 000 46 000 37 000 101 000 20 000 121 000
vahennykselld (-10 %)

15000 39 000 31000 85000 25000 110 000

Liiketilatarvelaskelmat on paivitetty Uudenmaan maakuntakaavan mitoituksesta (Uudenmaan palveluverkon
mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, 2018). Laskelmassa on otettu huomioon yleiskaavan vaestétavoite 60.000
asukasta vuoteen 2040. Yleiskaavan tarkastelu koskee vuosia 2018-2040, kun taas Uusimaa-kaavan tarkastelu vuosia
2016-2050.



Liite 5.

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Asemakaavan seurantalomake

Kunta 186 Jarvenpaa Tayttamispvm 29.04.2022
Kaavan nimi Terholan yritysalue

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 30.01.2020
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 25.01.2017
Hyvaksymispykala Kunnan kaavat unnus 190021
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 15,1734 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 15,1734
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensa 15,1734 100,0 46362 0,31 0,0000 712
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa 0,0000 -0,5000 -2000
C yhteensa
K yhteensa 8,0041 52,8 33607 0,42 -2,1998 -8797
T yhteensa 2,8770 19,0 11509 0,40 2,8770 11509
V yhteensa 0,1459 1,0 -0,2378
R yhteensa
L yhteensa 3,8149 25,1 1221 0,03 0,0606
E yhteensa 0,3315 2,2 25 0,01 0,0000
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa



Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 15,1734 100,0 46362 0,31 0,0000 712
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa 0,0000 -0,5000 -2000
YU 0,0000 -0,5000 -2000
C yhteensa
K yhteensa 8,0041 52,8 33607 0,42 -2,1998 -8797
KM 5,4116 67,6 22504 0,42 5,4116 22504
KTY 2,5925 32,4 11103 0,43 -7,6114 -31301
T yhteensa 2,8770 19,0 11509 0,40 2,8770 11509
TYK 2,8770 100,0 11509 0,40 2,8770 11509
V yhteensa 0,1459 1,0 -0,2378
VP 0,0000 -0,3837
VL 0,1459 100,0 0,1459
R yhteensa
L yhteensa 3,8149 25,1 1221 0,03 0,0606 0
AM-3 0,0000 -0,6105 -1221
Kadut 3,2044 84,0 0,0606
LH 0,6105 16,0 1221 0,20 0,6105 1221
E yhteensa 0,3315 2,2 25 0,01 0,0000 0
EN 0,0111 3,3 25 0,23 0,0000 0
EV 0,3204 96,7 0,0000
S yhteensa
M yhteensa

W yhteensa
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