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Rauman kaupunginvaltuuston hyviksymailld asemakaavan muutoksella kaava-alueelle oli
osoitettu kaksi litkerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon
(KM). Kysymyksessa ovat kaava-alueen ldnsiosan muodostava kortteli 242, jolla jo sijaitsee
kerrosalaltaan noin 9 000 k-m*n suuruinen liikerakennus, ja kaava-alueen itdosan
muodostava kortteli 114. Hallinto-oikeus hylkédsi kaupunginvaltuuston péddtoksestd tehdyt
valitukset.

Asemakaavassa osoitettujen vihittdiskaupan suuryksikdiden etdisyys Vanhan Rauman
keskustaan on vajaat 500 metrid. Etdisyys Vanhan Rauman puutaloalueeseen on 1&himmill4én
noin 200 metrid ja Pyhdn Ristin kirkkoon runsaat 300 metrid. Vanhan Rauman alue on
vanhana pohjoismaisena puukaupunkina merkitty maailman kulttuuri- ja luonnonperinnén
suojelemista koskevan yleissopimuksen mukaiseen yleismaailmallisesti erityisen arvokkaita
kohteita sisdltdvddn maailmanperintdluetteloon. Vanhaa Raumaa voidaan luonnehtia
kaupunkirakenteellisesti yhtendiseksi alueeksi, johon kuuluvat hyvin sidilynyt historiallinen
rakennuskanta, katuverkosto sekd eldvd kaupunkiyhdyskunta monipuolisine palveluineen ja
lilkkkeineen. Vanha Rauma sisdltyy kohteena ympéristoministerion ja Museoviraston
valtakunnallisesti merkittidvid kulttuurihistoriallisia ympérist6jd koskevaan inventointiin.

Kortteliin 242 on muun ohella osoitettu vihittdiskaupan suuryksikon rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 15 000 k-m? Rakennusalaa koskee merkintd 2010:13 000/mo600, joka
osoittaa ennen vuotta 2010 rakennusalalle rakennettavaksi sallitun kokonaisrakennusoikeuden
kerrosneliometreind  ja  oheismyyméldiden  rakennusoikeuden  kerrosneliometreind.
Kaavamédrdyksen mukaan oheismyymaéldksi ei lueta paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa rakentaa yhden yli 1 000 k-m*n suuruisen
myymailin sen estimdttd, mitd kaavassa on méaritty oheismyymaéldiden rakennusoikeudesta.
Vuodesta 2010 alkaen mainitut rakennusalalle osoitetun rakennusoikeuden kéyttdmisen
rajoitukset poistuvat. Vdhittdiskaupan suuryksikdn ja/tai paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin olla vdhintddn 75
prosenttia.

Kortteliin 114 on muun ohella osoitettu vihittdiskaupan suuryksikon rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 16 700 k-m?. Rakennusalaa koskee, kuten korttelia 242, merkintd 2010:13



000/mo600. Vuodesta 2010 alkaen méiérayksessd tarkoitetut rakennusalalle osoitetun
rakennusoikeuden kéyttdmisen rajoitukset poistuvat. Vihittdiskaupan suuryksikon ja/tai
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin
olla vihintddn 78 prosenttia. Liséksi kortteliin on muun ohella osoitettu merkinnilld kil
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan rakennusala, jolle saa rakentaa myds toimistotiloja
ja ympadristoon sopivia tuotantotiloja rakennusoikeutena 7 000 k-m?.

Liikerakennusten korttelialueet kuuluvat UNESCO:n maailmanperintokohteen
suojavyohykettd koskevan asemakaavamerkinndn sv3 alueeseen. Suojavyohykettd koskevan
kaavamadardyksen mukaan alueen rakennus- ja liikennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on
otettava huomioon Vanhan Rauman kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen
erityisaseman vaaliminen.

KHO lausui valitukset hyldten, ettd kun otetaan huomioon asemakaavamuutosalueen etdisyys
Vanhasta Raumasta, se seikka, ettd alueiden viliselld alueella on jo runsaasti ja osin
korkeitakin rakennuksia, vesikaton enimmaiskorkeusasemasta kaavassa annetut mééridykset ja
kaavaan liittyvét rakentamistapaohjeet, kaavan mukaisen rakentamisen kaupunkikuvalliset
vaikutukset eivdt ole sellaiset, ettd ne suhteessa Vanhaan Raumaan rakennetun ympériston
vaalimista koskevien maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin ja 39 §:n 2 momentin
sadanndsten osalta olisivat asemakaavan siséltovaatimusten vastaisia tai ettd ne merkitsisivét
kulttuuriperinnén arvojen menettdmistd tavalla, joka ei edistdisi valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden toteuttamista.

KHO lausui edelleen, ettd asemakaava merkitsee toteutuessaan liikerakentamisen
huomattavaa lisdystd Vanhan Rauman vélittomassé ldheisyydessd. Ilmeistd on, ettei tdma
lisdrakentaminen voi olla heikentdméttd Vanhassa Raumassa toimivien vihittdiskaupan
lukuisten liitkkeiden Kkilpailu- ja muita toimintaedellytyksid. Kaavan mukaisen
rakennusoikeuden vaiheittainen kéyttoonotto ja erikoistavarakaupan osuuden rajoittaminen
eivdt voi estdd, vaan ainoastaan hidastaa titd kehityssuuntaa. Kaavamuutoksesta riippumatta
litkketaloudellisilla perusteilla tapahtuva kaupan rakennemuutos on Raumalla kuten
muuallakin johtanut ja johtaa todennékodisesti myds tulevaisuudessa kauppapalvelujen
tarjonnan keskittymiseen aikaisempaa suurempiin yksikkoihin. Téllaisten yksikkdjen
sijoittuminen Vanhan Rauman ldheisyyteen toisaalta siis heikentdd Vanhan Rauman
kauppaliikkeiden toimintaedellytyksid, mutta toisaalta kaupan painopistealueen sdilyminen
Rauman keskustan alueella voi my0s tukea Vanhan Rauman sidilymistd toiminnallisena
kaupunkiyhdyskuntana. Vanhan Rauman puurakennusten tiloja on aikaisempina vuosina
muutettu kauppaliikkeiksi. Vanhan Rauman historiallinen rakennuskanta ja kaupunkimiljoo
ovat siten muotoutuneet kulloistenkin kayttdtarpeiden mukaisesti. Asemakaavoituksessa
litkerakentamisen mitoituksen perusteina olleista, hallinto-oikeuden pddtdksessd mainituista
selvityksistd tai asiakirjoista muutoinkaan ilmenevistd seikoista ei voitu tehdd sellaista
johtopadtostd, ettd kaavamuutoksessa osoitetun, kaupunginvaltuuston harkitseman
litkerakennusoikeuden méérin tai laadun seurauksena Vanhan Rauman sdilyminen eldvina
historiallisena kaupunkiyhdyskuntana palveluineen ja liitkkeineen vaarantuisi.

Adnestys 4-1.

Maankéytto- ja rakennuslaki 9 §, 24 § 2 mom., 39 §, 54 § ja 210 § Maankiytto- ja



rakennusasetus 1 § 1 mom. Rakennuslaki 26 § 1 mom. Kuntalaki 90 §

Kort referat pa svenska

Rauman kaupunginvaltuuston paétds 27.9.2004

Rauman kaupunginvaltuusto on 27.9.2004 (§ 104) hyvédksynyt Rauman kaupungin 1.
kaupunginosan kortteleita 112, 113, 119, osaa korttelista 114 sekid virkistys-, liikkenne- ja
katualuetta ja 2. kaupunginosan Kkorttelia 242 ja katualuetta koskevan asemakaavan
muutoksen. Asemakaavan muutoksella muodostuu Rauman kaupungin 1. kaupunginosan
kortteli 114 ja katualuetta sekd 2. kaupunginosan kortteli 242 ja katualuetta. Samalla on muun
ohella hyviksytty asemakaavan muutokseen liittyvdt rakentamistapaohjeet.

Kaavaselostuksen mukaan Leikari-Lampolan asemakaavalla toteutetaan vield lainvoimaa
vailla olevaa Rauman keskustan osayleiskaavaa. Osayleiskaavatyon keskeinen tavoite oli
16ytdd keskustatoiminnoille ratkaisu, joka tukee nykyisen keskustan, Vanha Rauma sen
keskeisend osana, tasapainoista kehittimistd sekd palveluiden saavutettavuuden ja
saatavuuden turvaamista kaupunkiseudulla. Leikari-Lampolan marketrakentaminen lisad
Rauman keskustan vetovoimaa. Vihittdiskaupan suuryksikot on rajattu kahteen, Prismaan ja
Citymarketiin. Prisman osalta on kysymys siirtymisestd valtatieliittymdstd keskustan
tuntumaan, ei kokonaan uuden suuryksikon rakentamisesta.

Asian kisittely Turun hallinto-oikeudessa

Kiinteisté Oy Iso-Tokila, Kiinteisté Oy Wihd-Hannu, Kiinteisto Oy Wdhd-Kolmone, Kulma-
Kuppila Ky Hilakari, Kiinteist6 Oy Rauman Savilankulma, Kiinteist6 Oy Hamppla, Fere Oy,
Asunto Oy Rauman Tarvonsaarenpuisto 4 ja Kiinteisté Oy Wdhd-Knuutla ovat valituksessaan
vaatineet, ettd Rauman kaupunginvaltuuston pdétds kumotaan. Vaatimuksen perusteluina on
lausuttu muun ohella seuraavaa.

Kulttuuriarvoja ja niiden mahdollisia muutoksia ei ole kaavatyon yhteydessd erikseen
selvitetty. Kaupalliset selvitykset ovat keskenddn vertailukelvottomia sekd ajalliselta ettd
alueelliselta kannalta. Kaavaselostuksesta ei kdy ilmi, mité lukuja ja arvoja on lopulta kéytetty
asemakaavamitoituksen perusteena erityisesti viahén tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta.

Kaavamuutoksen toteutuessa véhin tilaa vaativan erikoistavarakaupan potentiaali Raumalla
lisddntyy saman verran kuin koko Vanhassa Raumassa nyt on kdytdssd. Témi johtaa
Lampolan edullisempien pysékoimismahdollisuuksien vuoksi todennédkoisesti siihen, ettd
merkittdvd osa Vanhan Rauman liikkeistd siirtyy kaavan marketalueelle.

Vanha Rauma Yhdistys ry on valituksessaan vaatinut, ettdi Rauman kaupunginvaltuuston
paétds kumotaan. Vaatimuksen perusteluina on lausuttu muun ohella seuraavaa.

Vanha Rauma on kirjattu UNESCO:n maailmanperintdluetteloon. Leikari-Lampolan



marketkaava on kaupungin asukaslukuun ja tarpeisiin ndhden ylimitoitettu. Ylimitoitetun
market- ja kauppakeskusalueen toteutuminen Vanhan Rauman vilittdméssd ldheisyydessa
heikentdd oleellisesti mahdollisuuksia maailmanperintdarvojen vaalimiseen. Laaja marketalue
siirtdd keskustan painopistettd ja kaupallisen eldmén keskuksen pois Vanhasta Raumasta.
Samalla se tyhjentdd liikehuoneistoja ja muuttaa jéljelle jadvén liike- ja elinkeinotoiminnan
rakennetta. Tdméd saattaa johtaa rakennusten kunnon laiminlyontiin ja litkerakennusten
muuttumiseen asuinrakennuksiksi.

Leikari-Lampolan marketalue on maailmanperintdkohteen suoja-alueella, jolla Vanhan
Rauman ldheisyys ja maailmanperintdarvojen sdilyminen on otettava erityisesti huomioon. Ei
riitd, ettd kaava-alueelle suunniteltujen rakennusten harjakorkeus maééritellddn kirkon
rdystdskorkeuden mukaan. Massiiviset marketrakennukset ja paikoitusalueet eivit sovellu
suoja-alueelle.

Pyhdn Ristin kirkon ja kaava-alueen viliin tulevat liikennejérjestelyt olisi pitédnyt késitelld
yhtend kokonaisuutena marketkaavan kanssa. Lisddntyvéd liikkenne, melu ja parkkipaikat
tuovat kirkon ympéristoon rauhattomuutta.

Museovirasto on valituksessaan vaatinut, ettd Rauman kaupunginvaltuuston pdétds kumotaan.
Vaatimuksen perusteluina on lausuttu muun ohella seuraavaa.

Kaavamuutos ei edistd valtakunnallisia alueidenkédyttdtavoitteita eikd tdytd asemakaavan
siséltovaatimuksia, silld se hévittdd rakennetun ympéristdn erityisid arvoja eikd vaali
maailmanperintokohteen erityisid arvoja.

Vanha Rauma on médritelty valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuurihistorialliseksi
ympéristoksi ja se on hyviksytty UNESCO:n maailmanperintdkohteeksi vuonna 1991.
Maailmanperintdluetteloon merkitsemisen perusteluissa on todettu, ettd Vanha Rauma
muodostaa kaupunkirakenteellisesti yhtendisen alueen, johon kuuluvat hyvin siilynyt
historiallinen rakennuskanta, katuverkosto sekd eldvd kaupunkiyhdyskunta monipuolisine
palveluineen ja liikkeineen.

Leikari-Lampolan asemakaavan muutosalue sijaitsee Rauman keskustan osayleiskaavassa
osoitetulla maailmanperintokohteen suojavyohykkeelld. Museoviraston ndkemyksen mukaan
suoja-alueella ei tule toteuttaa rakentamista tai toimintaa, joka muuttaa Vanhan Rauman
kaupunkirakennetta ja kaupunkikuvaa tavalla, joka on ristiriidassa alueen ominaispiirteiden
kanssa.

Kaavamuutoksen vahittdiskaupan suuryksikdiden rakennusoikeus on ylimitoitettu. Ne ovat
paikoitusalueineen mittakaavallisesti lilan suuria eivdtkd sovi kaupunkikuvallisesti
maailmanperintokohteen suojavyohykkeelle.

Vanhan Rauman kulttuurihistoriallinen merkitys on historiallisen kaupunkikeskustan
monipuolisessa kaupunkieldmidssd, jossa asuminen, palvelut ja liike-eldimd muodostavat
kaupunkiyhteison. Ylisuuret vihittdiskaupan suuryksikdt tulevat tyhjentdmidén Vanha



Rauman arkieldméd palvelevat liiketilat ja Vanha Rauma muuttuu "nukkumaldhioksi", mika
olisi Vanhan Rauman erityisluonteelle maailmanperintokohteena kohtalokasta.

Fere Oy on erillisessd valituksessaan vaatinut, ettd Rauman kaupunginvaltuuston pditos
kumotaan ja Rauman kaupunki velvoitetaan korvaamaan yhtion oikeudenkéyntikulut.
Vaatimuksen perusteluina on lausuttu muun ohella seuraavaa.

Fere Oy omistaa vélittdmésti kysymyksessd olevan kaava-alueen rajan ulkopuolelle jddvin
Rauman kaupungin 1. kaupunginosan korttelissa 116 sijaitsevan tontin 9 (Fere Center).
Tontilla on voimassa 22.3.1977 vahvistettu asemakaava, jonka mukaan tontti on
litkerakennusten korttelialuetta, jolla saa lisdksi rakentaa motellitoimintaa palvelevia
rakennuksia, moottoriajoneuvojen huoltoaseman ja korjaamon sekd henkilokunnan
asuinhuoneistoja. Rakennusoikeutta tontilla on noin 25 000 k-m? mutta toistaiseksi sitd on
kiaytetty noin 8 000 k-m?. Talld hetkelld Fere Centerissd toimii kolme eri huonekaluliikettd ja
muita liikkeitd kuten Ruokavarasto ja Vapaa Valinta, jotka edellyttivdt toimivia
litkenneyhteyksia.

Kaavan selvitykset ovat puutteelliset ja yksipuoliset. Niiden ldhtokohtana on ainoastaan
Leikarin-Lampolan alueen kaupallinen kehittdminen ja kaupunkiliikenteen sujuvuus. Kaavan
valmistelussa olisi tullut tehdd tarkempi selvitys my0s Fere Centeriin johtavan liikenteen
osalta. Kaavan valmistelussa olisi myds tullut selvittdd, miten Leikarin-Lampolan alueen ja
Fere Centerin vilinen kulkuyhteys olisi mahdollista toteuttaa mahdollisimman sujuvasti.

Kaavamuutos aiheuttaa Fere Centerille kohtuutonta haittaa, koska liikenteen sujuvuus on
pyritty turvaamaan ainoastaan Leikarin-Lampolan alueelle kulkevan liikenteen osalta. Taéma
johtaa myds kiinteistonomistajien epétasapuoliseen kohteluun.

Fere Oy omistaa liiketilaa ja harjoittaa erikoistavarakauppaa myos Vanhan Rauman alueella.
Kaavamuutoksessa ~on osoitettu liian paljon rakennusoikeutta hypermarketien
oheismyymaildille, jotka hyvien liitkenneyhteyksien vuoksi vaarantavat Vanhassa Raumassa
toimivien erikoismyymaéldiden kilpailullisen aseman ja liikkehuoneistojen arvon. Kaavamuutos
loukkaa my6s Vanhan Rauman erityisasemaa maailmanperintokohteena.

Rauman  kaupunginhallitus on lausunnoissaan esittdnyt, ettd valitukset hyldtdén.
Kaupunginhallitus on lausunut muun ohella seuraavaa.

Asemakaavaa ryhdyttiin suunnittelemaan marketvaihtoehdon pohjalta ennen muuta
yhdyskuntarakenteellisin perustein. Keskeisid nikokohtia olivat Rauman keskustan vetovoima
sekd palveluiden saatavuus kaupungissa ja koko seudulla. Ratkaisu eheyttdd
kaupunkirakennetta ja tuo piivittdistavarakaupan suuryksikdt asutuksen painopisteeseen.

Asemakaavassa annetaan yksityiskohtaisia kaupan laatua ja kokoa koskevia kaavaméériyksid,
koska se on katsottu tarpeelliseksi Rauman keskustan, erityisesti Vanhan Rauman, kaupallisen
vetovoiman kannalta. Kaavan sallima tilatarjonta on muotoiltu siten, ettd se mahdollisimman
véhin kilpailee Vanhan Rauman ja muun ydinkeskustan liiketilatarjonnan kanssa ja ettd se



samalla kuitenkin mahdollistaa sellaisten tilojen rakentamisen, joita Rauman keskustassa ei
nykydin ole tarjolla. Tavoitteena on, etti muu kuin marketkauppa ja paljon tilaa vaativa
erikoistavarakauppa jéd alueella vdhaiseksi.

Rakennetun ympdriston vaalimisen osalta kaavassa on keskitytty siihen, kuinka Leikarin-
Lampolan alueen rakentaminen vaikuttaa Vanhan Rauman maailmanperintdkohteeseen.
Marketalue on kaupunkikuvassa alisteinen Vanhalle Raumalle. Toimintojen osalta on erityisté
huomiota kiinnitetty keskustahakuisen erikoistavarakaupan rajoittamiseen marketalueella,
milld pyritddn turvaamaan erikoiskaupan toimintaedellytyksid maailmanperintdalueella ja
siten tukemaan Vanhan Rauman tirkeédnd arvona pidettyd eldvyyttd. Kaupan asiantuntijoiden
mukaan kaupan sijoittumisen ja mitoituksen mahdollisista vaihtoehdoista on valittu se, joka
parhaiten tukee Rauman kaupallista keskustaa, erityisesti Vanhaa Raumaa. Asemakaavan
muutoksella ei voida estdéd sellaista kehitystd Vanhassa Raumassa, joka liittyy kaupallisen
toiminnan yleisiin kehityssuuntiin Suomessa ja Euroopassa.

Lounais-Suomen ympdristokeskus on lausunnossaan todennut muun ohella, ettd arvio
kaavaratkaisun vaikutuksista pohjautuu kaavoituksen yhteydessd tehtyihin selvityksiin ja
asiantuntijalausuntoihin. Vihittiiskaupan suuryksikkdjen rakennusoikeutta on pidetty
selvityksiin ja suunnitteluun perustuvana, eikd valtuuston harkitseman rakennusoikeuden
médrdd ole pidetty asemakaavan sisdltovaatimusten vastaisena tai muutoinkaan
lainvastaisena. My0s ympéristokeskus on pitinyt Vanhan Rauman ominaispiirteiden kannalta
oleellisena Leikarin-Lampolan alueelle erikois- ja oheismyymaléille osoitettavien
rakentamismahdollisuuksien madardd. Oheismyymaldiden osalta kaavassa on rajoitettu
rakennusoikeutta ~ ja  jaksotettu  ajallisesti  rakentamista. = Kaupunkikuvallisesti
maailmanperintdkohteen suojavyohykkeelld oleva marketalue on erillddn varsinaisen Vanhan
Rauman alueesta.

Kiinteisté Oy Iso-Tokila asiakumppaneineen, Vanha Rauma Yhdistys ry, Museovirasto ja
Fere Oy ovat antaneet vastaselitykset.

Turun hallinto-oikeuden péétos 4.4.2005

Turun hallinto-oikeus on valituksenalaisella pdatoksellddn, paitsi muuta, mistd korkeimmassa
hallinto-oikeudessa ei ole kysymys, hyldnnyt Kiinteist6 Oy Iso-Tokilan ja sen
asiakumppaneiden, Vanha Rauma Yhdistys ry:n, Museoviraston ja Fere Oy:n valitukset
Rauman kaupunginvaltuuston péatoksestd ja Fere Oy:n oikeudenkdyntikulujen korvaamista
koskevan vaatimuksen. Pditoksen perusteluina on lausuttu muun ohella seuraavaa:

Kaavamuutosalue

Rauman keskustassa sijaitseva Leikari-Lampolan alue rajoittuu pohjoisessa rautatichen ja
lannessd Luoteisvdylddn. Kaavamuutosalueen eteldosassa olevien Porintien ja Karjalankadun
toisella puolella on liike- ja asuinalueita seki kirkko. Néiden alueiden takana, noin 300 metrin
etdisyydelld, sijaitsee Vanhan Rauman kaupunkialue, joka on wvalittu Yhdistyneiden
Kansakuntien kasvatus-, tiede- ja kulttuurijirjeston UNESCO:n maailman kulttuuri- ja
luonnonperinnén suojelemista koskevan yleissopimuksen mukaiseksi



maailmanperintokohteeksi. Idéssd kaavamuutosalue rajoittuu kapeaan teollisuuskorttelin
osaan, jonka takana on Kairakatu. Teollisuuskortteliin ja Kairakadun osalle on 30.8.2004
hyvéksytylld asemakaavamuutoksella osoitettu Hakunintie (valtatie 12). Hallinto-oikeus on
tainddn antamallaan péaédtokselld hyldnnyt mainittua asemakaavaa koskevan valituksen.
Kairakadun toisella puolella on Fere Oy:n valituksessa mainittu Fere Center.

Kaava-alueelle on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten
korttelialue (K-11), liikerakennusten korttelialue (KL), teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialue (T-2), kaksi moottoriajoneuvojen huoltoasemien ja korjaamoiden korttelialuetta
(AM7) ja (AMS), kaksi yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta
(TTV12) ja (TTVI14), puisto (VP) sekd istutettava puistoalue (PI). Alueen
kokonaisliikerakennusoikeus on 37 204 kerrosalaneliometrid (k-m?).

Kaavaselostuksen mukaan alueella toimii Citymarket, jonka pinta-ala, oikeastaan kerrosala,
on noin 9 200 m?, oikeastaan noin 9 200 k-m?. Marketin vieressd on Kontion leipomo ja
konditoria. Leipomorakennuksen kerrosala on noin 850 k-m?. Tallikedon liittymén kohdalla
on McDonalds'in hampurilaisravintola, jonka kerrosala on noin 300 k-m?.

Leipomon ja hampurilaisravintolan takana on entinen Auramaan liitkenneterminaali. Keulan
Auto toimii alueella kahdessa rakennuksessa, joista toinen sijoittuu voimassa olevan kaavan
mukaiselle puistoalueelle. Jalosen huonekaluliike sijaitsee autoliikkeiden takana. Kaava-
alueen itdreunassa on Lampolan elementtitehdas ja toimisto.

Kaavamuutoksen tavoitteet ja sisdlto

Leikari-Lampolan asemakaavalla on tarkoitus toteuttaa vield lainvoimaa vailla olevaa
Rauman keskustan osayleiskaavaa. Yleiskaavan tavoitteena on nykyistd vetovoimaisemman
litkekeskustan ydinalueen synnyttiminen ja keskustan vetovoiman lisdédminen siten, ettd
nykyinen keskusta sdilyy elinvoimaisena kauppapaikkana. Kaavan perusratkaisuna on
tiivistdd kaupunkirakennetta siten, ettd asuminen, kaupalliset, hallinnolliset, kulttuuri- ja
matkailupalvelut sijaitsevat kévelyetdisyydelld toisistaan. Véhittdiskaupan suuryksikot
sijoitetaan keskustan kehén tuntumaan kévelyetdisyydelle keskustan asuntoalueilta ja
erikoisliikkeiden ja palveluiden painopiste on ydinkeskustassa ja Vanhassa Raumassa.
Vihittdiskaupan suuryksikot on rajattu kahteen, Prismaan ja Citymarketiin. Prisman osalta on
kyse siirtymisestd valtatieliittymistd keskustan tuntumaan, ei kokonaan uuden suuryksikdn
rakentamisesta.

Kaavamuutoksessa kaava-alueelle on osoitettu kaksi litkerakennusten korttelialuetta (KM),
joille saa sijoittaa vihittdiskaupan suuryksikon. Kortteliin 242 osoitettua suuryksikkod
koskevat seuraavat kaavamiiriykset:

km 75 % Merkintd osoittaa suuryksikon ja/tai paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
vihimmaiisosuuden rakennetusta kerrosalasta prosentteina.

2010:13000/mo600 Ennen  vuotta 2010 rakennusalalle rakennettavaksi sallittu



rakennusoikeus: kokonaisrakennusoikeus kerrosalaneliometreind/oheismyymaldiden
rakennusoikeus kerrosalaneliometreind. Oheismyymaéldksi ei lueta paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa rakentaa yhden yli 1 000 k-m?:n myymélén sen
estdmattd, mitd kaavassa on maarétty oheismyymaéldiden rakennusoikeudesta.

15000 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

1 ap/30 m* Merkintd osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometrid kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Kortteliin 114 osoitettua vihittdiskaupan suuryksikkod koskevat seuraavat kaavamairaykset:

+15.0 Rakennuksen vesikaton ylimmén kohdan korkeusasema.

km 78 % Merkintd osoittaa suuryksikon ja/tai paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
vihimmaiisosuuden rakennetusta kerrosalasta prosentteina.

2010:13000/mo600 Ennen ~ vuotta 2010  rakennusalalle  rakennettavaksi  sallittu
rakennusoikeus: kokonaisrakennusoikeus kerrosalaneliometreind/oheismyymaldiden
rakennusoikeus kerrosalaneliometreind. Oheismyymaéldksi ei lueta paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa rakentaa yhden yli 1 000 k-m?:n myymélén sen
estdmattd, mitd kaavassa on maarétty oheismyymaéldiden rakennusoikeudesta.

16700 Rakennusoikeus kerrosalanelidometreina.

1 ap/30 m* Merkintd osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometrid kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Kaavassa on liséksi osoitettu litkerakennuksen (kl), ravintola- ja leipomorakennusten (k12),
kahden polttoaineen jakeluaseman (pj) (ohjeellinen) rakennusalat ja liike- ja
toimistorakennusten, jolle saa rakentaa myds ympéristoon soveltuvia tuotantotiloja (kl3)
rakennusala seki paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan rakennusala (k11). KI 1 ja kl 3 -
rakennusaloja koskee merkintd 1 ap/30 m?, kl 2 -rakennusalaa merkintd 1 ap/70 m? ja kl-
rakennusalaa merkintd 1 ap/50 m?.

Alueen keskelle, Porintien suuntaisesti, on osoitettu ohjeellinen, alueen sisdinen katu. Lisdksi
jalankulkua ja polkupydréilyd varten on pohjoiseteldsuunnassa osoitettu katu ja ohjeellinen
alue (pp). Kaavassa on myds osoitettu kaksi maanalaista tilaa, joille saa rakentaa
pysékointitiloja sallitun rakennusoikeuden estimattd (mal).

Porintien molemmin puolin on osoitettu sdilytettdvé tai istutettava puurivistd. Kaava-alueen
keski- ja itdosassa rakennusten vesikaton ylimmin kohdan korkeusasema saa olla enintddn
+15. Télld merkinnélld on kaavaselostuksen mukaan haluttu turvata kirkon asema



suurmaisemassa. Muuten korttelialueilla on noudatettava erillisid rakentamistapaohjeita.

Kaava-alueen rakennuskorttelit on kaavassa osoitettu UNESCO:n maailmanperintokohteen
suojavyohykkeeksi  (sv3).  Kaavamiirdyksen = mukaan  alueen  rakennus- ja
litkkennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on otettava huomioon Vanhan Rauman
kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen erityisaseman vaaliminen. Lisdksi kaava-aluetta
koskevat erilliset rakentamistapaohjeet, joilla on erityisesti pyritty ottamaan huomioon
market-alueen sopeutuminen Vanhan Rauman ldheisyyteen. Rakentamistapaohjeissa on
annettu madrdyksid muun ohella alueen valaistuksesta ja istutussuunnitelmista seké kielletty
erillisten mainosrakennelmien pystyttaminen.

Tehdyt selvitykset

Asemakaavan mitoitus on kaavaselostuksen mukaan ensisijaisesti  perustunut
Suunnittelukeskus Oy:n vuonna 2000 laatiman palveluselvityksen arvioon kaupan lisétilan
tarpeesta sekd Tuomas Santasalo Ky:n lausuntoon asemakaavaluonnoksesta. Selvityksissd on
ollut vertailuaineistona mukana myos Osuuskauppa Keulan tilaama Entrecon Oy:n lausunto
(2004), jossa oli markkina-analyysi, arvio kaupan verkoston kehityksesté ja Leikari-Lampolan
hankkeiden vaikutuksista sekd kaupan pinta-alatarpeesta vuoteen 2015 mennessd. Muilta osin
asemakaava on kaavaselostuksen mukaan tukeutunut yleiskaavan selvityksiin ja ratkaisuihin.

Suunnittelukeskus Oy:n laatimassa palveluselvityksessd on tutkittu Rauman vihittdiskaupan
kysynté-tarjontatilannetta, puuttuvia palveluita ja ostovoiman siirtymid. Lisdksi on arvioitu
kaupallisten palvelujen kehitysndkymid, kehittdmistarpeita ja pinta-alatarvetta sekd
suunniteltujen markethankkeiden vaikutuksia. Tarkastelualueeseen ovat sisdltyneet Rauman
liséksi Eurajoki, Kodisjoki, Lappi ja Pyhéranta.

Tuomas Santasalo Ky:n asemakaavan luonnosvaiheessa (2004) antamassa lausunnossa on
selvitetty asemakaavan muutoksen vaikutuksia alue- ja palvelurakenteeseen ja keskustan
kehittimiseen. Lausunnon mukaan asemakaavan muutoksen pohjana olevien selvitysten
mukaan suuryksikkdjen sijoittuminen Leikari-Lampolaan on ratkaisuna hyva ja keskustan
toimintaa tukeva toimenpide. Muutos saattaa johtaa kaupan kilpailutilanteen kiristymiseen
niin pdivittdistavarakaupassa kuin erikoistavarakaupassa, minkd seurauksena osa nykyisistéd
yrityksistd voi lopettaa tai siirtyd uudelle kauppakeskusalueelle. Kaavoituksessa on siksi
ohjattava suuryksikdiden oheistoimintojen madrdd niin, ettd ne eivét ole méaériltdan liian
suuria. Oheispalvelujen méérd ei saa nousta niin suureksi, ettd erikoiskaupan ja palvelujen
kasvu kokonaisuudessaan suuntautuu Leikari-Lampolaan. Muun kuin markettikaupan ja
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan osuus alueella tulee jddda vahdiseksi.

Alueen litkenteen jérjestiminen perustuu osayleiskaavaa varten tehtyihin, oikeastaan osaksi
osayleiskaavaa varten tehtyihin ja osaksi osayleiskaavatydssd kaytettyihin, selvityksiin:
Tieverkkosuunnitelman péivitys 1993, Radanvarsitien yleissuunnitelma 1996 ja Valtatie 12 -
Rauman satamayhteyden kehittdmissuunnitelma 2001. Liséksi on tehty Lampolan alueen
markethankkeiden liitkenneselvitys 2004.

Aluetta koskevat yleispiirteiset kaavat



Satakunnan seutukaava on vahvistettu 11.1.1999. Kaavamuutosalue on seutukaavassa
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

Alueella ei ole lainvoimaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Rauman kaupunginvaltuusto on
25.8.2003 hyviksynyt Rauman keskustan oikeusvaikutteisen osayleiskaavan. Kaava ei ole
lainvoimainen. Osayleiskaavassa Leikari-Lampolan alue on kaupallisten palveluiden aluetta,
jolle saa sijoittaa vihittdiskaupan suuryksikon (KM1). Kaavamiirdyksen mukaan kaavan
vierekkiisille KMI-tonteille saa sijoittaa yhteensd enintddn kaksi vahittdiskaupan
suuryksikkod, joissa saa olla pdivittdistavarakaupan tiloja yhteensd enintddn 19 000 k-m?
Kaavaselostuksen mukaan Rauman alueelle ei esitetd wuusia hypermarket-kokoisia
paivittdistavaramarketteja, mutta olemassa oleville kahdelle varataan laajenemismahdollisuus
ja toinen marketeista siirretddn Lampolan alueelle. Alueelle voi hypermarkettien lisdksi
rakentaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloja, toimistotiloja ja tuotantotiloja. Kaava-alue
kuuluu kokonaisuudessaan osayleiskaavassa osoitetulle UNESCO:n maailmanperintdkohteen
suojavyohykkeelle  (sv2).  Kaavaméédrdyksen = mukaan  alueen  rakennus- ja
litkkennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on otettava huomioon Vanhan Rauman
kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen erityisaseman vaaliminen. Merkittavista
hankkeista on neuvoteltava Museoviraston kanssa.

Hallinto-oikeuden johtopddtokset
Selvitysten riittdvyys

Selvitysten riittdvyyttd arvioitaessa on otettava huomioon tulevaisuuden ennustamiseen
véistamattd liittyvd epdtarkkuus sekd se, ettd selvityksid on laadittu eri ajankohtina ja eri
ndkokulmista. Selvityksissd on tdstd huolimatta riittdvésti arvioitu alueen kaupallisten
palvelujen tilaa, kehittdmistarpeita ja mitoitusta, jotta on voitu arvioida suunnitelman
toteuttamisen vaikutukset. Vaikka selvitykset ovat osittain ristiriitaisia, kaupunginvaltuuston
ratkaisu on voinut perustua eri selvityksiin pohjautuvaan kokonaisarvioon.

Fere Oy:n valituksessa mainittu Fere Centerin tontti ei kuulu kaava-alueeseen, ja kaava-
alueen liittymét ovat eri kadulla kuin Fere Center. Fere Centerin liikennettd ei siten ole
tarvinnut erikseen tdssd yhteydessd selvittdd. Laaditut selvitykset ovat riittdvid
kaavamuutoksen perusteeksi.

Kaavan sisillon laillisuus

Kaavaselostuksen mukaan Leikari-Lampolan alueen rakentaminen ei edellytd muutoksia
litkenneverkossa. Alueen maankéyttd on médritetty nykyisen ja ldhivuosina toteutumassa
olevan liikenneverkon kapasiteetin mukaan. Kaava-alueen kohdalla on linja-autopysékki ja
linja-autoasema on alueen ldhietdisyydelld. Tdémé mahdollistaa asioinnin marketalueelle myos
julkisilla kulkuneuvoilla. Alueelle johtaa kevyen liikenteen véylid ja yksityisautoilijoita varten
marketalueelle on osoitettu rakennettavaan liiketilaan ndhden riittavésti pysékointipaikkoja.

Vanha Rauma Yhdistys ry:n valituksessa mainittu kirkko ymparistdineen ja Fere Oy:n tontti



sijaitsevat kaava-alueen ulkopuolella. Koska pysékointi on edelli mainituin tavoin
tyydyttavasti jarjestetty marketalueen sisdlld, kaava ei vaikuta haitallisesti kirkon ympériston
litkenteeseen. Marketalueen liittymit ovat Porintielle eikd niilld ole vaikutusta Fere Oy:n
tontin litkenteeseen. Kaava ei ole lainvastainen silld perusteella, ettd liikenndinti Fere Oy:n
tontille on suunniteltuun valtatiechen néhden jérjestetty toisin kuin Leikari-Lampolan alueella.

Kaava-alueella ja sen ympdristossd kaavamuutoksen myotd tapahtuva litkenneméérin
lisddntyminen on edelld mainituin tavoin otettu kaavassa huomioon siten, ettd kaava tiyttad
maankayttd- ja rakennuslain asemakaavan sisdlloltd vaadittavan vaatimuksen turvallisen ja
viihtyisén elin- ympiriston luomisen seké liikenteen jdrjestimisen osalta.

Kaavassa osoitettujen véhittdiskaupan suuryksikoiden etdisyys Vanhaan Raumaan on noin
300 metrid ja vélissd on asuinalueita, puisto ja kirkko. Kaava-alue nikyy Vanhasta Raumasta
ainoastaan kirkon kohdalta. Kun lisdksi otetaan huomioon Leikari-Lampolan alueella
nykyisin olevat liike- ja teollisuusrakennukset ja voimassa olevan kaavan sallima
rakennusoikeus, kaavamuutos ei vaikuta Vanhan Rauman maisemaan.

Korttelialueiden koko ja asemakaavassa sallittu rakennusoikeus eivdt kaavan tarkoitus
huomioon ottaen ole muutenkaan epasuhteessa toisiinsa ndhden siten, ettd ne vaarantaisivat
rakennetun ympadriston vaalimisen. Edelld mainitut kaavaméérdykset ja aluetta koskevat
rakentamistapaohjeet huomioon ottaen kaavassa on riittdvésti otettu huomioon rakennetun
ympériston vaalimista koskeva asemakaavan sisdltovaatimus.

Vihittdiskaupan suuryksikdiden méédrd kaupungissa sdilyy ennallaan. Asemakaavassa
edellytetddn, ettd marketrakentaminen tapahtuu vaiheittain, laskennallisten tilantarvearvioiden
mukaisesti. Kaavassa rajoitetaan my0s oheisliikkeiden mairdd. Hallinto-oikeus katsoo, ettd
véhittdiskaupan suuryksikdiden sijoittaminen keskusta-alueen tuntumaan tiivistdd ja tukee
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Kaupan painopistealueen sdilyminen Rauman
keskustan  alueella tukee myds Vanhan Rauman sdilymistd toiminnallisena
kaupunkiyhdyskuntana. Kaavamuutos edistdd siten Vanhan Rauman kulttuuriperintdd
suojelevien valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden toteuttamista.

Koska osayleiskaava ei ole lainvoimainen, sen maiérdyksilli ei ole asiassa ohjaavaa
vaikutusta. Ratkaisu on kuitenkin myos osayleiskaavan suojavyohykettd koskevien
kaavamaardysten mukainen.

Asemakaavan sisdltovaatimus edellytysten luomisesta palvelujen alueelliselle saatavuudelle ei
merkitse sitd, ettd kaavalla olisi turvattava olemassa olevien myymaldyksikoiden
toimintaedellytykset, vaan riittdvad on, ettd kaavamuutoksesta huolimatta tarpeellinen méara
palveluja voidaan olettaa sdilyvén alueella, johon kaavamuutos olennaisesti vaikuttaa. Tdhdn
ndhden kaavamuutos tdyttdd maankdyttd- ja rakennuslain asemakaavan siséltdvaatimuksen
palvelujen alueellisen saatavuuden osalta. Kaavamuutos ei ole maanomistajien tai muiden
oikeudenhaltijoiden kannalta kohtuuton silldi perusteella, ettd siitd saattaa seurata
kilpailutilanteen muutoksia.

Yhteenveto



Kaupunginvaltuusto pddttdd kunnan itsehallinnon nojalla kaavan sisdllostd ja sen
ratkaisuvaltaa rajoittavat laissa sdddetyt kaavan siséltovaatimukset sekd yleiset hallinnolliset
periaatteet. Kaavamuutoksessa on kyse palvelujen alueellisen saatavuuden turvaamisen sekd
kulttuuriperinndn arvojen sdilyttdmisen yhteensovittamisesta. Kaupunginvaltuuston pédatos ei
ole asemakaavan sisdltovaatimusten tai valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden vastainen
eikd padatds muutenkaan ole lainvastainen.

Oikeudenkdyntikulut

Asianosainen on velvollinen korvaamaan toisen asianosaisen oikeudenkiyntikulut kokonaan
tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen on kohtuutonta, ettd tima
joutuu pitiméin oikeudenkéyntikulunsa vahinkonaan. Mita asianosaisen
korvausvelvollisuudesta on sdddetty, voidaan soveltaa myds padtoksen tehneeseen
hallintoviranomaiseen. Harkittaessa julkisen asianosaisen korvausvelvollisuutta on otettava
erityisesti huomioon, onko oikeudenkdynti aiheutunut viranomaisen virheestd. Pddtoksen
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd oikeudenkdyntikulut jédvit Fere Oy:n
vahingoksi.

Hallinto-oikeuden péétoksesséd on sovellettuina oikeusohjeina mainittu padasiaratkaisun osalta
maankayttd- ja rakennuslain 9 §, 24 §:n 2 momentti, 39 §, 54 § ja 210 §, maankéytto- ja
rakennusasetuksen 1 §:n 1 momentti, kuntalain 90 §, rakennuslain 26 §:n 1 momentti ja
valtioneuvoston pddtds 30.11.2000 valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista seké
oikeudenkdyntikuluja koskevan ratkaisun osalta hallintolainkdyttdlain 74 §.

Kisittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

1) Kiinteisto Oy Iso-Tokila ja sen asiakumppanit ovat valituksessaan vaatineet, ettd Turun
hallinto-oikeuden ja Rauman kaupunginvaltuuston péaédtokset kumotaan. Vaatimuksen
perusteluina on uudistettu hallinto-oikeudelle esitetty ja lausuttu muun ohella seuraavaa.

Asemakaavan muutos ei perustu riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin ja on siten maankaytto-
ja rakennuslain 9 §:n vastainen. Kaava on sisdlloltdéin maankéyttd- ja rakennuslain 5 §:n, 24
§:n 2 momentin ja 54 §:n vastainen.

Kaavanmuutosalue on tyypillinen keskustan ulkopuolinen marketin paikka, jonne tullaan
asioimaan henkildautolla. On pois suljettu vaihtoehto, ettd kauppakeskuksen
pysékointipaikalta ldhdettdisiin jalkaisin kdymédin Rauman nykyisessd keskustassa ja
Vanhassa Raumassa. Péivittdistavarakaupan ja muun kuin paljon tilaa vievén
erikoistavarakaupan siirtdminen keskustasta kaava-alueelle hajottaa kaupungin keskustan
kahtiajakoiseksi ja luo kilpailevan keskustan, joka ei milldén tavalla tue kaupungin nykyisti
keskustaa, vaan heikentdd sitd. Nykyisessd keskustassa on osittain valmiiksi kaavoitettunakin
markkinaehtoisia mahdollisuuksia vdhin tilaa vaativan erikoistavarakaupan tarpeisiin useiksi
kymmeniksi ~ vuosiksi  kaupunkirakenteellisesti  tarkoituksenmukaisissa  paikoissa.
Asemakaavalla ei ole palvelujen saatavuutta turvaavaa tai edistidvid vaikutusta.



Asemakaavan korttelissa 242 toimii nyt yli 9 000 k-m*n suuruinen hypermarket.
Asemakaavan muutos mahdollistaa hypermarketvetoisen kauppakeskuksen rakentamisen
kortteliin. Vuoden 2009 loppuun asti rakennusoikeus on 13 000 k-m?, vuoden 2010 alussa saa
ottaa kdyttoon 2 000 k-m?:n suuruisen laajennuksen, joka on merkitty asemakaavaan tdysin
vaikutuksia selvittdmattd. Viereiseen kortteliin 114 rakennetaan kokonaan uusi kauppakeskus,
jolla myds on hypermarket veturinaan. Viahittdiskaupan suuryksikon rakennusoikeuden lisdksi
samalla tontilla on 7 000 k-m*n rakennusoikeus paljon tilaa vievén erikoistavaran kaupalle.
Témi rakennusoikeus voidaan liittdd véhittdiskaupan suurmyymélédédn maanalaisten tilojen
vilitykselld, jolloin muodostuu kauppakeskusmainen ratkaisu, jonka rakennusoikeus on 23
700 k-m?. Taysi rakennusoikeus tulee voimaan vuonna 2010, josta ajankohdasta alkaen ei
ostovoiman kehityksesté ole laaditussa palveluselvityksessi tehty arvioita. Kauppakeskusten
yhteenlaskettu kerrosala on 38 700 k-m?. Mikéén selvitys ei perustele tai tue rakentamisen
kokonaismadréa eikd palvelujen saatavuus sitd edellyta.

Ainoa selvitys, joka voisi vastata lain tarkoittamaa vaikutusten selvittdmistd, on
Suunnittelukeskus Oy:n laatima palveluselvitys 12.12.2000, joka oli osa yleiskaavatyota.
Selvitystd laadittaessa ei ollut yksildityd suunnitelmaa kaavamuutosalueen asemakaavasta.
Selvitys olisi pitdnyt vélttimittd paivittdd ja tehdd perusteellisemmin, kun vuonna 2004
selvisi, ettd hankkeet ovat laajentuneet markethankkeista kauppakeskushankkeiksi. Nyt
merkittdviat rakennusoikeuden lisdykset on osoitettu toteutettavaksi palveluselvityksen
tarkastelujakson ulkopuolelle selvittimattd niiden sopivuutta tai tarpeellisuutta markkinoille.

Erityisvaatimuksen asettaa Vanha Rauma, jonka maailmanperintokohdestatus ei perustu
pelkéstddn visuaalisiin seikkoihin, vaan nimenomaan elinvoimaan, joka ei tarkoita vain
asuttuna pitdmistd, vaan myds monipuolista elinkeinotoimintaa. Vaikutusten arvioinnissa
pitiisi tietdd Vanhan Rauman osalta kaupan arvo, kauppojen médérd ja niiden myyntipinta-alat.
Myytdvien tavaroiden ja palvelujen laatu olisi ollut erityisen tirked selvittdd, koska
palveluiden saatavuuden muutoksia on muuten mahdotonta arvioida. Kaavoituksen
yhteydessa nditd seikkoja ei ole selvitetty.

Tuomas Santasalo Ky:n lausunto 26.4.2004 tidydentdd palveluselvitystd. Lausunnon
paélinjojen mukaan asemakaavan muutosalueelle tulee sijoittaa péivittdistavarakaupan lisdksi
vain vdhdn muuta kuin paljon tilaa vievdd erikoistavarakauppaa. Erikoistavarakaupan
lisdtilantarpeesta vain noin puolet voidaan sijoittaa kaavamuutosalueelle, jotta Rauman
varsinainen liikekeskustakin voisi jatkaa kehitystaan.

Asemakaavan muutos pelkéstdén korttelissa 242 riittdisi hyvin vaikutusten arvioinnin
mukaisen lisdtilantarpeen tdyttdmiseen. Eldmistd nykyisessd keskustassa se ei hdiritsisi
kohtuuttomasti, vaan sielldkin uskallettaisiin taas investoida kaupan kehittimiseen ja
palvelujen saatavuus siilyisi edes nykyisellddn. Korttelin 114 jattiminen tdssd vaiheessa
kokonaan  kaavamuutoksen  ulkopuolelle = varmistaisi ~ toimivan  vaiheistuksen
kauppakeskusrakentamisessa.

Valittajien hankkimien selvitysten perusteella Vanhassa Raumassa on Raumalla toteutuneen
voimakkaan kaupan keskittymisen jdlkeen jéljelld noin 17 700 k-m? keskustahakuista
erikoistavarakauppaa ja palveluja. Timd médrd on hyvin kriittinen siind mielessd, ettd vield
voidaan sanoa alueen olevan elinvoimainen UNESCO:n paitoksen mukaisella tavalla, mikéli



esimerkiksi tori saadaan virkistyméédn elintarvikemyynnin aikaansaamiseksi. Vdhennystd
médrd ei siedd ilman, ettd alkaa rénsistyminen. Vanha Rauma hyvéksyttiin UNESCO:n
maailmanperintokohdeluetteloon 1991  yhtendisend  kaupunkikokonaisuutena, jonka
tunnuspiirteet ovat eri-ikdiset puurakennukset pihapiireineen, osittain keskiajalta perdisin
oleva katuverkko seké elinvoimainen kaupunkiyhdyskunta.

Rauman keskustassa on pdivittdis- ja erikoistavarakauppaa noin 33 000 k-m*> ja
kaavamuutosalueelle on osoitettu 38 700 k-m?. Luvut kertovat varsin yksiselitteisesti sen, etti
kaupan painopiste siirtyy keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle. On otettava erityisesti
huomioon, ettd kaavamuutosalueella on rakennettuna vasta 9 400 k-m?. Rauman kymmenen
vuoden (2000-2009) kasvu perustelee noin 5 000 k-m? lisdrakentamista. Loppu runsaasti yli
20 000 k-m? on ylikaavoitusta, ja juuri se maird, joka on jo halvaannuttanut Rauman nykyisen
keskustan kehityksen. Myos vaikutukset kylien ja l&dhididen ldhipalveluiden romahtamiseen
ovat aivan  ilmeiset. = Rakennushankkeitten  toteutuessa =~ monen  raumalaisen
erikoistavarakauppiaan on ldhdettivd kauppakeskukseen kolminkertaisella vuokralla ja
jatettdva kiinteistonsd muutettavaksi asunnoiksi tai tyhjilleen. Vaikutusten arvioinnin pitdisi
antaa tdstd kokonaistilanteesta olennaisesti parempi selvitys.

2) Vanha Rauma Yhdistys ry on valituksessaan vaatinut, ettd Turun hallinto-oikeuden ja
Rauman kaupunginvaltuuston padtokset kumotaan.

Vaatimuksen perusteluina on lausuttu muun ohella seuraavaa.

Leikari-Lampolan alue on UNESCO:n maailmanperintokohde Vanhan Rauman suoja-
alueella. Suoja-alueella tulee Vanhan Rauman ldheisyys ja sen maailmanperintdarvojen
sdilyminen ottaa erityisesti huomioon.

Maailmanperintdalue késittdd myos luostarikirkon ja sen ympariston. Kirkko on Vanhan
Rauman vanhin ja historiallisesti tdrkein rakennus. Kirkko on myds vanhan kaupungin
maamerkki, joka perinteisesti on ndkynyt jo etddltd kaupunkia ldhestyttdessd. Lampolan
kaava-alueen suunnalta kirkko ndkyy vield toistaiseksi kauas pohjoisiin kaupunginosiin.
Kirkon ja Lampolan alueen viéliset ratkaisut, niin liitkenne-, pysékdinti- kuin puistoratkaisut,
pitédisi kasitelld yhtdaikaisesti Lampolan alueen ratkaisujen kanssa.

Vanha Rauma on otettu maailmanperintoluetteloon esimerkkind vanhasta pohjoismaisesta
puukaupungista, joka on sidilynyt historiallisten rajojensa puitteissa kokonaisuutena ja jossa
asuminen, tyonteko ja sosiaalinen eldmi yhdistyvdt toimivaksi kokonaisuudeksi. Kyse on
todella kokonaisesta historiallisesta kaupungista, jonka ympirille muu kaupunki on kasvanut
verrattain myo6hdidn. Vanha Rauma on sdilyttinyt ehdottoman keskusta-asemansa nédihin
pdiviin asti, se on ydinkeskustan ydin. Palveluiden turvaamisessa ei ole kyse vain Vanhan
Rauman asukkaiden palveluista, vaan koko kaupungin palvelurakenteesta.

Laaja marketalue Vanhan Rauman naapurina siirtdd véistimittd keskustan painopistettd.
Lampolan alueen liiketilojen ylimitoittaminen tyhjentdd véistimittd olemassa olevia
litkehuoneistoja, koska védkiluku ei ole kasvussa. Vanhan Rauman jd&minen syrjdén
vaikeuttaa maailmanperintdarvojen vaalimista.



3) Museovirasto on valituksessaan vaatinut, ettdi Turun hallinto-oikeuden ja Rauman
kaupunginvaltuuston paitokset kumotaan. Vaatimuksen perusteluina on uudistettu hallinto-
oikeudelle esitetty ja lausuttu muun ohella seuraavaa.

Leikari-Lampolan asemakaavan muutos on maankdyttd- ja rakennuslaissa sdddettyjen
asemakaavan sisdltovaatimusten ja valtakunnallisten alueidenkéyttdtavoitteiden vastainen,
koska se ei vaali Vanhan Rauman rakennettua ympdristod. Kaavanmuutos havittda erityisia
maailmanperintokohteen arvoja eikd ota riittivdsti huomioon Suomea velvoittavassa
maailman  kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemisesta koskevassa UNESCO:n
yleissopimuksessa miériteltyjd suojelu- ja sdilyttdmisvelvoitteita.

Vanhan Rauman alue on merkitty UNESCO:n maailmanperintdluetteloon Suomen
ensimmaisend kohteena vuonna 1991. Perusteluissa todettiin, ettd "Vanha Rauma muodostaa
kaupunkirakenteellisesti yhtendisen alueen, johon kuuluvat hyvin sdilynyt historiallinen
rakennuskanta, katuverkosto sekd eldvd kaupunkiyhdyskunta monipuolisine palveluineen ja
litkkeineen."

Leikari-Lampolan asemakaavan muutos saattaa toteutuessaan aiheuttaa sellaisen
toiminnallisen muutoksen Vanhassa Raumassa,  joka  heikentdd kohteen
maailmanperintdarvoja. Liiketoiminnan edellytykset vaikeutuvat, ja téstd johtuu kiinteistdihin
kohdistuvia muutostarpeita. Vanhan Rauman erityisluonteelle maailmanperintokohteena olisi
kohtalokasta, jos se muuttuisi nukkumal&hioksi ja/tai matkailua palvelevaksi reservaatiksi,
vailla monipuolista kaupunkieldmié, jossa asuminen, palvelut ja liike-elimd muodostavat
eldvin kaupunkiyhteison. Téllainen muutos voi aiheuttaa tarpeen arvioida Vanhan Rauman
maailmanperintdstatusta uudelleen myds kansainvilisesti.

Asemakaavassa hyviksytty vihittdiskaupan suuryksikkdjen kokonaisrakennusoikeus ja
oheismyymaéldiden osuus suuryksikkod kohden on selkedsti ylimitoitettu. Ne eivit ole
kaupunkikuvallisesti sopeutettavissa maailmanperintokohteen suojavyohykkeelle.
Rakennusoikeuden vaiheistaminen kaavamairdyksilld ja rakentamistapaohjeet eivdit muuta
sitd, ettd asemakaavan muutos on selkeésti ristiriidassa vanhan puukaupunkiympéristén ja
Vanhan Rauman maailmanperintdalueen arvokkaimpien ominaisuuksien kanssa.

4) Fere Oy on valituksessaan vaatinut, ettd Turun hallinto-oikeuden ja Rauman
kaupunginvaltuuston péaédtokset kumotaan ja Rauman kaupunki velvoitetaan korvaamaan
yhtion oikeudenkéyntikulut korkeimmassa hallinto-oikeudessa ja Turun hallinto-oikeudessa.
Fere Oy on my0s pyytinyt, ettd korkein hallinto-oikeus toimittaa katselmuksen Vanhan
Rauman alueella ja kaavamuutosalueella. Vaatimusten perusteluina on uudistettu hallinto-
oikeudelle esitetty ja lausuttu muun ohella seuraavaa.

Leikari-Lampolan asemakaavan muutos vaikuttaa yhtion omistaman kaava-alueen vieressa
sijaitsevan Fere Centerin kulkuyhteyksiin. Kaavamuutosta valmisteltaessa olisi Fere Centerin
kulkuyhteyksid tullut verrata kaavamuutosalueen kulkuyhteyksiin ja selvittdd, miten
vierekkiin sijaitsevien alueiden vilinen ajoneuvoliikenne jirjestetddn, kun niiden véliin
suunniteltu valtatie 12 eli radanvarsitie toteutetaan. Kaavamuutoksen valmistelussa on
tarkastelujen ldhtokohtana kuitenkin pidetty pelkdstddan Leikari-Lampolan alueen kaupallista



kehittdmistd ja kaupunkiliikenteen sujuvuutta. Selvitystyd liikenteen ja kulkuyhteyksien
osalta olisi tullut ulottaa my0s Fere Centerid koskevaksi, kun sen alueella on
litkkerakentamiseen tarkoitettua rakennusoikeutta 25 000 k-m?, josta tihdn mennessd on
rakennettu jo noin 8 000 k-m?. Kaavan muuttaminen vaikeuttaa Fere Centerissd harjoitettavaa
yritystoimintaa, kun ajoneuvoilla asioiminen vaikeutuu ja alue siten asettuu
kaupunkirakenteellisesti Leikari-Lampolan aluetta huonompaan asemaan. Leikari-Lampolan
asemakaavaa ja radanvarsitien asemakaavaa tulee arvioida kokonaisuutena. Se, ettd Leikari-
Lampolan asemakaava on valmistelun loppuvaiheessa erotettu erilliseksi asiaksi, ei saa johtaa
sithen, ettd vaikutusten arviointi voitaisiin suorittaa suppeampana.

Fere Oy omistaa liiketilaa myds Vanhassa Raumassa. Asemakaavan muutoksella on osoitettu
Vanhassa Raumassa toimivien liikkeiden kanssa kilpailevalle erikoistavarakaupalle liian
paljon rakennusoikeutta. Vanha Rauma on erityisasemassa pitkalti juuri sen takia, ettd sinne
sijoittuu erikoistavarakaupan yrityksid ja liikkeitd kulttuurihistoriallisesti merkittdviin
rakennuksiin. Tdmai liiketoiminta siirtyy todennédkdisesti pois Vanhasta Raumasta aiheuttaen
samalla alueen liiketilojen arvon huomattavan alenemisen sekd alueen erityisaseman
muuttumisen.

Asemakaavan muutoksessa ei ole noudatettu maankdyttd- ja rakennuslain 9 §:d4.
Kaavamuutos aiheuttaa kohtuutonta haittaa Fere Oy:lle.

Rauman kaupunginhallitus on valitusten johdosta antamissaan selityksissd esittinyt, ettd
valitukset hyldtdain. Kaupunginhallitus on lausunut muun ohella seuraavaa.

Asemakaavan muutos perustuu kaavaprosessin eri vaiheissa tehtyihin monipuolisiin
selvityksiin ja asiantuntijalausuntoihin, joiden mukaan ratkaisu tukee Rauman keskustan
kehittdmistd ja Vanhan Rauman elinvoimaisuutta. Liiketoiminnan edellytykset Vanhassa
Raumassa perustuvat pitkélti sithen, kuinka vetovoimainen koko kaupunki on
kauppapaikkana.

Todenndkdiset vaihtoehdot kaavan ratkaisulle ovat Rauman vetovoiman hiipuminen, jolloin
raumalaiset hakevat entistd suuremman osan erikoistavaroista kaupungin ulkopuolelta, tai
marketien rakentaminen Leikari-Lampolaa etidmmélle keskustasta ja asukkaista. Kaupallisten
selvitysten ja asiantuntijalausuntojen mukaan erilaisten kaupallisten alueiden 1dhekkaisyys
antaa paremmat ldhtokohdat menestymiselle kuin hajasijoittaminen. Asiantuntijoiden mukaan
marketien rakentaminen Leikari-Lampolaan lisdd Vanhan Rauman kaupallista vetovoimaa.
Asemakaavan muutoksessa osoitettu rakennusoikeus perustuu kaavaprosessin eri vaiheissa
tehtyihin selvityksiin ja kaupan asiantuntijoiden lausuntoihin.

Leikari-Lampola ja Vanha Rauma ovat visuaalisesti yhteydessd toisiinsa vain kirkon
kohdalla, josta etdisyys marketalueelle on noin 300 metrid. Muuten Vanhasta Raumasta ei ole
ndkyvyyttd marketalueelle. Leikari-Lampolan asemakaavassa keskeisend kaupunkikuvallisena
ratkaisuna on kirkon silhuetin vaaliminen ja se, ettd marketalue on kaupunkikuvassa alisteinen
Vanhalle Raumalle. Keskeisid asioita ovat tdlloin rakennusten korkeus, alueen rajojen ja
reunojen késittely sekd valaistus, joista kaavassa annetaan maardyksié.



Asemakaavan muutos tiyttdd maailmanperintdalueen suojavyohykettd koskevat vaatimukset
rakennusoikeuden méérin ja kaupunkikuvan sekd rakentamisen mittakaavan osalta, ei havitd
rakennetun ympéristdn erityisid arvoja ja vaalii maailmanperintokohteen arvokkaita
ominaisuuksia.

Kiinteisté Oy Iso-Tokila ja sen asiakumppanit, Vanha Rauma Yhdistys ry, Museovirasto ja
Fere Oy ovat antaneet vastaselitykset.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian.

1) Fere Oy:n vaatimus katselmuksen toimittamisesta hylétéén.

2) Valitukset hyldtddn. Hallinto-oikeuden péétdksen lopputulosta péddasiaratkaisun osalta ei
muuteta.

3) Fere Oy:n valitus hallinto-oikeuden péatoksestd oikeudenkdyntikuluja koskevan ratkaisun
osalta hyldtdén. Yhtion vaatimus oikeudenkdyntikulujen korvaamisesta korkeimmassa
hallinto-oikeudessa hylétéén.

Perustelut

1) Kun otetaan huomioon asiakirjoista saatava selvitys, katselmuksen toimittaminen ei ole
asian selvittimiseksi tarpeen. Taméin vuoksi vaatimus on, kun otetaan huomioon
hallintolainkdyttdlain 41 §, hyléttava.

2) Maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten,
ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinympéristdlle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjestimiselle. Rakennettua ympéristdd ja
luonnonymparistod tulee vaalia eikd nithin liittyvid erityisid arvoja saa hévittdd. Pykilidn 4
momentin mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mitd
yleiskaavan sisdltovaatimuksista sdddetddn. Maankéytto- ja rakennuslain 39 §:n 2 momentin
mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon muun ohella yhdyskuntarakenteen
toimivuus, palveluiden saatavuus, kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset seké
rakennetun ympériston ja maiseman vaaliminen.

Maankéytto- ja rakennuslain 24 §:n 2 momentin mukaan maakunnan suunnittelussa ja muussa
alueiden kdyton suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkiyttotavoitteiden
huomioon ottamisesta siten, ettd edistetddn niiden toteuttamista. Valtioneuvoston
valtakunnallisista alueidenkiyttotavoitteista 30.11.2000 antaman pédédtdksen eheytyvéa
yhdyskuntarakennetta ja elinympériston laatua koskevien erityistavoitteiden mukaan
alueidenkdyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelutoimintojen



alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vihittdiskaupan
suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Kulttuuriperintod koskevan
erityistavoitteen mukaan alueidenkdytdssd on varmistettava, ettd valtakunnallisesti
merkittdvit kulttuuriperinndn arvot sdilyvdt. Alueidenkdytossd on otettava huomioon
kulttuuriperintdd koskevat kansainvélisten sopimusten velvoitteet sekd valtioneuvoston
padtokset. Lisdksi viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan huomioon
alueidenkdyton suunnittelun 1dhtokohtina.

Leikari-Lampolan  asemakaavan muutoksella kaava-alueelle on osoitettu  kaksi
likkerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM).
Kysymyksessd ovat kaava-alueen ldnsiosan muodostava kortteli 242, jolla jo sijaitsee
kerrosalaltaan noin 9 000 k-m*n suuruinen liikerakennus, ja kaava-alueen itdosan
muodostava kortteli 114.

Kortteliin 242 on muun ohella osoitettu véhittdiskaupan suuryksikdn rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 15 000 k-m? Rakennusalaa koskee merkintd 2010:13 000/mo600, joka
osoittaa ennen vuotta 2010 rakennusalalle rakennettavaksi sallitun kokonaisrakennusoikeuden
kerrosneliometreind  ja  oheismyyméldiden  rakennusoikeuden  kerrosneliometreind.
Kaavamédrdyksen —mukaan oheismyymaélédksi ei lueta paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa rakentaa yhden yli 1 000 k-m*n suuruisen
myymailin sen estimdttd, mitd kaavassa on méaritty oheismyymaéldiden rakennusoikeudesta.
Vuodesta 2010 alkaen mainitut rakennusalalle osoitetun rakennusoikeuden kayttdmisen
rajoitukset poistuvat. Vdhittdiskaupan suuryksikdn ja/tai paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin olla vdhintddn 75
prosenttia.

Kortteliin 114 on muun ohella osoitettu véhittdiskaupan suuryksikdn rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 16 700 k-m2?. Rakennusalaa koskee, kuten korttelia 242, merkinta
2010:13000/mo600. Vuodesta 2010 alkaen méardyksessd tarkoitetut rakennusalalle osoitetun
rakennusoikeuden kéyttdmisen rajoitukset poistuvat. Vihittdiskaupan suuryksikon ja/tai
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin
olla vihintddn 78 prosenttia. Liséksi kortteliin on muun ohella osoitettu merkinnilld kil
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan rakennusala, jolle saa rakentaa myds toimistotiloja
ja ympdristoon sopivia tuotantotiloja rakennusoikeutena 7 000 k-m?.

Liikerakennusten korttelialueet kuuluvat UNESCO:n maailmanperintokohteen
suojavyohykettd koskevan asemakaavamerkinndn sv3 alueeseen. Suojavyohykettd koskevan
kaavamadardyksen mukaan alueen rakennus- ja liikennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on
otettava huomioon Vanhan Rauman kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen
erityisaseman vaaliminen.

Vanhan Rauman alue on vanhana pohjoismaisena puukaupunkina merkitty maailman
kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemista koskevan yleissopimuksen mukaiseen
yleismaailmallisesti erityisen arvokkaita kohteita sisdltdvddn maailmanperintdluetteloon
Suomen ensimméisend kohteena vuonna 1991. Vanhaa Raumaa voidaan luonnehtia
kaupunkirakenteellisesti yhtendiseksi alueeksi, johon kuuluvat hyvin sdilynyt historiallinen
rakennuskanta, katuverkosto sekd eldvd kaupunkiyhdyskunta monipuolisine palveluineen ja



likkkeineen. Vanha Rauma siséltyy kohteena myds ympéristoministerion ja Museoviraston
inventointiin Rakennettu kulttuuriympaéristo, valtakunnallisesti merkittdvit
kulttuurihistorialliset ymparistét (Museoviraston rakennushistorian osaston julkaisuja 16,
Helsinki  1993), joka kuuluu niithin inventointeihin, jotka  valtakunnallisten
alueidenkdyttotavoitteiden mukaan otetaan huomioon alueidenkdyton suunnittelun
lahtokohtina.

Asemakaavassa osoitettujen vihittdiskaupan suuryksikdiden etdisyys Vanhan Rauman
keskustaan on vajaat 500 metrid. Etdisyys Vanhan Rauman puutaloalueeseen on ldhimmilldan
noin 200 metrid ja Pyhén Ristin kirkkoon runsaat 300 metria.

Kun otetaan huomioon asemakaavanmuutosalueen etdisyys Vanhasta Raumasta, se seikka,
ettd alueiden véliselld alueella on jo runsaasti ja osin korkeitakin rakennuksia, vesikaton
enimmadiskorkeusasemasta  kaavassa  annetut médrdykset ja  kaavaan  liittyvét
rakentamistapaohjeet, kaavan mukaisen rakentamisen kaupunkikuvalliset vaikutukset eivit
ole sellaiset, ettdi ne suhteessa Vanhaan Raumaan rakennetun ympériston vaalimista
koskevien maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin ja 39 §:n 2 momentin sdédnndsten
osalta olisivat asemakaavan sisdltovaatimusten vastaisia tai ettd ne merkitsisivét
kulttuuriperinnén arvojen menettdmistd tavalla, joka ei edistdisi valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden toteuttamista.

Hyvéksytty asemakaava merkitsee toteutuessaan liikerakentamisen huomattavaa lisdystd
Vanhan Rauman vilittomassé ldheisyydessé. [lmeistd on, ettei tdmé lisdrakentaminen voi olla
heikentdméttd Vanhassa Raumassa toimivien véhittdiskaupan lukuisten liikkeiden kilpailu- ja
muita toimintaedellytyksid. Kaavan mukaisen rakennusoikeuden vaiheittainen kéyttoonotto ja
erikoistavarakaupan osuuden rajoittaminen eivdt voi estdd, vaan ainoastaan hidastaa tatd
kehityssuuntaa. Kaavanmuutoksesta riippumatta liiketaloudellisilla perusteilla tapahtuva
kaupan rakennemuutos on Raumalla kuten muuallakin johtanut ja johtaa todenndkdisesti
myo0s tulevaisuudessa kauppapalvelujen tarjonnan keskittymiseen aikaisempaa suurempiin
yksikkoihin. Téllaisten yksikdiden sijoittuminen Vanhan Rauman ldheisyyteen toisaalta siis
heikentdd Vanhan Rauman kauppaliikkeiden toimintaedellytyksid, mutta toisaalta kaupan
painopistealueen sdilyminen Rauman keskustan alueella voi myds tukea Vanhan Rauman
sdilymistd toiminnallisena kaupunkiyhdyskuntana. Viimeksi mainittu tavoite on joka
tapauksessa sidoksissa sithen, miten véhittdiskauppa Rauman kaupungissa yleensdkin
menestyy.

Vanhan Rauman puurakennusten tiloja on aikaisempina vuosina muutettu kauppaliikkeiksi.
Vanhan Rauman historiallinen rakennuskanta ja kaupunkimiljod ovat siten muotoutuneet
kulloistenkin kéyttotarpeiden mukaisesti.

Asemakaavoituksessa liikerakentamisen mitoituksen perusteina olleista, hallinto-oikeuden
padtoksessd mainituista selvityksistd tai asiakirjoista muutoinkaan ilmenevistd seikoista ei
edelld sanottu huomioon ottaen voida tehdd sellaista johtopéatostd, ettd kaavamuutoksessa
osoitetun, kaupunginvaltuuston harkitseman liikerakennusoikeuden maédrdn tai laadun
seurauksena Vanhan Rauman sdilyminen eldvénd historiallisena kaupunkiyhdyskuntana
palveluineen ja liikkeineen vaarantuisi. Kaupunginvaltuuston paédtdksen lainmukaisuutta ei
siten ole tarpeen enemmialti tutkia silld valituksissa esitetylld ja joka tapauksessa osana kaavan



siséltovaatimusten muodostamaa kokonaisuutta arvioitavalla perusteella, etti asemakaavan
muutoksen vaikutus Vanhan Rauman kulttuurihistorialliseen arvoon olisi maankdytto- ja
rakennuslain 54 §:n 2 momentin ja 39 §:n 2 momentissa asetetun rakennetun ympériston
vaalimista koskevan vaatimuksen vastaista tai ettd muutos ei edistdisi valtakunnallisten
alueidenkdyttotavoitteiden toteuttamista maankdytto- ja rakennuslain 24 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla.

Edelld lausutun vuoksi ja kun muutoin otetaan huomioon muutoksenhaun kohteena olevan
Turun hallinto-oikeuden pédatoksen edelld ilmenevit perustelut ja siind mainitut oikeusohjeet
sekd korkeimmassa hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-
oikeuden paitoksen lopputuloksen muuttamiseen ei valituksissa esitettyjen seikkojen johdosta
ole perusteita.

3) Kun otetaan huomioon Turun hallinto-oikeuden péédtdksen perustelut ja padtoksessd
mainittu oikeusohje sekd korkeimmassa hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa
saatu selvitys, hallinto-oikeuden pditdksen muuttamiseen oikeudenkdyntikulujen korvaamista
koskevalta osalta ei ole perusteita.

Asian néin péittyessd ja kun otetaan huomioon hallintolainkéyttdlain 74 §, Fere Oy:lle ei ole
médrittiva maksettavaksi korvausta oikeudenkdyntikuluista korkeimmassa hallinto-
oikeudessa.

Asian ovat ratkaisseet hallintoneuvokset Ilmari Ojanen, Pekka Vihervuori, Kari Kuusiniemi,
Ilkka Pere ja Anne E. Niemi. Asian esittelijd Mikko Rautamaa.

Eri mielté olleen hallintoneuvos Ilmari Ojasen d4nestyslausunto:

"Katselmuksen toimittamista koskevan vaatimuksen osalta olen samaa mieltd kuin
enemmisto.

Kumoan Turun hallinto-oikeuden pédatoksen oikeudenkdyntikuluja koskevaa ratkaisua lukuun
ottamatta sekd Rauman kaupunginvaltuuston paitoksen.

Oikeudenkéyntikuluja koskevan ratkaisun osalta olen pddasiaratkaisua koskevan ddnestyksen
lopputuloksen huomioon ottaen samaa mieltd kuin enemmisto.

Perustelut

Maankéytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd
luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjestimiselle. Rakennettua ympéristdd ja
luonnonymparistod tulee vaalia eikd nithin liittyvid erityisid arvoja saa hévittdd. Pykilidn 4
momentin mukaan, jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mitd



yleiskaavan sisdltovaatimuksista sdddetddn. Maankdytto- ja rakennuslain 39 §:n 2 momentin
mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon muun ohella yhdyskuntarakenteen
toimivuus, palveluiden saatavuus, kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset seké
rakennetun ympériston ja maiseman vaaliminen.

Maankéytto- ja rakennuslain 24 §:n 2 momentin mukaan maakunnan suunnittelussa ja muussa
alueiden kdyton suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkiyttotavoitteiden
huomioon ottamisesta siten, ettd edistetddn niiden toteuttamista. Valtioneuvoston
valtakunnallisista alueidenkiyttotavoitteista 30.11.2000 antaman pédédtoksen eheytyvéa
yhdyskuntarakennetta ja elinympdriston laatua koskevien erityistavoitteiden mukaan
alueidenkdyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelutoimintojen
alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vihittdiskaupan
suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Kulttuuriperintod koskevan
erityistavoitteen mukaan alueidenkdytdssd on varmistettava, ettd valtakunnallisesti
merkittdvit kulttuuriperinndn arvot sdilyvdt. Alueidenkdytossd on otettava huomioon
kulttuuriperintdd koskevat kansainvélisten sopimusten velvoitteet sekd valtioneuvoston
padtokset. Lisdksi viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan huomioon
alueidenkdyton suunnittelun 1dhtokohtina.

Leikari-Lampolan  asemakaavan muutoksella kaava-alueelle on osoitettu  kaksi
likkerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM).
Kysymyksessd ovat kaava-alueen ldnsiosan muodostava kortteli 242, jolla jo sijaitsee
kerrosalaltaan noin 9 000 k-m*n suuruinen liikerakennus, ja kaava-alueen itdosan
muodostava kortteli 114.

Kortteliin 242 on muun ohella osoitettu véhittdiskaupan suuryksikdn rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 15 000 k-m? Rakennusalaa koskee merkintd 2010:13 000/mo600, joka
osoittaa ennen vuotta 2010 rakennusalalle rakennettavaksi sallitun kokonaisrakennusoikeuden
kerrosneliometreind  ja  oheismyyméldiden  rakennusoikeuden  kerrosneliometreind.
Kaavamédrdyksen —mukaan oheismyymaélédksi ei lueta paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa rakentaa yhden yli 1 000 k-m*n suuruisen
myymailin sen estimdttd, mitd kaavassa on méaritty oheismyymaéldiden rakennusoikeudesta.
Vuodesta 2010 alkaen mainitut rakennusalalle osoitetun rakennusoikeuden kayttdmisen
rajoitukset poistuvat. Vdhittdiskaupan suuryksikdn ja/tai paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin olla vdhintddn 75
prosenttia.

Kortteliin 114 on muun ohella osoitettu véhittdiskaupan suuryksikdn rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 16 700 k-m2?. Rakennusalaa koskee, kuten korttelia 242, merkinta
2010:13000/mo600. Vuodesta 2010 alkaen méardyksessd tarkoitetut rakennusalalle osoitetun
rakennusoikeuden kéyttdmisen rajoitukset poistuvat. Vihittdiskaupan suuryksikon ja/tai
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan osuuden rakennetusta kerrosalasta tulee kuitenkin
olla vihintddn 78 prosenttia. Liséksi kortteliin on muun ohella osoitettu merkinnilld kil
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan rakennusala, jolle saa rakentaa myds toimistotiloja
ja ympdristoon sopivia tuotantotiloja rakennusoikeutena 7 000 k-m?.

Liikerakennusten korttelialueet kuuluvat UNESCO:n maailmanperintokohteen



suojavyohykettd koskevan asemakaavamerkinndn sv3 alueeseen. Suojavyohykettd koskevan
kaavamadardyksen mukaan alueen rakennus- ja liikennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on
otettava huomioon Vanhan Rauman kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen
erityisaseman vaaliminen.

Vanhan Rauman alue on vanhana pohjoismaisena puukaupunkina merkitty maailman
kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemista koskevan yleissopimuksen mukaiseen
yleismaailmallisesti erityisen arvokkaita kohteita sisdltivddn maailmanperintdluetteloon
Suomen ensimmdisend kohteena vuonna 1991. Vanhaa Raumaa voidaan luonnehtia
kaupunkirakenteellisesti yhtendiseksi alueeksi, johon kuuluvat hyvin sidilynyt historiallinen
rakennuskanta, katuverkosto sekd eldvd kaupunkiyhdyskunta monipuolisine palveluineen ja
likkkeineen. Vanha Rauma siséltyy kohteena myds ympéristoministerion ja Museoviraston
inventointiin Rakennettu kulttuuriympaéristo, valtakunnallisesti merkittdvit
kulttuurihistorialliset ymparistét (Museoviraston rakennushistorian osaston julkaisuja 16,
Helsinki  1993), joka kuuluu niithin inventointeihin, jotka  valtakunnallisten
alueidenkédyttotavoitteiden mukaan otetaan huomioon alueidenkdyton suunnittelun
ldhtokohtina.

Asemakaavassa osoitettujen vihittdiskaupan suuryksikdiden etdisyys Vanhan Rauman
keskustaan on vajaat 500 metrid. Etdisyys Vanhan Rauman puutaloalueeseen on ldhimmilldan
noin 200 metrid ja Pyhén Ristin kirkkoon runsaat 300 metria.

Edelld kuvattu Leikari-Lampolan asemakaavan muutos kaavaan merkitylla UNESCO:n
maailmanperintokohteen suojavy6hykkeelld suurine liikerakennusoikeuksineen ja erityisesti
kaavan mahdollistamine muun kuin paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tilojen
médrineen vaarantaa kaava-alueen ldheisyydessd sijaitsevan Vanhan Rauman sdilymisen
elivdnd kaupunkiyhdyskuntana palveluineen ja liikkeineen, miké piirre kuuluu olennaisena
osana sen suojeluarvoon. Kaavamuutos ei tdytd maankdyttd- ja rakennuslain 54 §:n 2
momentin eikd 39 §:n 2 momentin vaatimusta rakennetun ympériston vaalimisesta eikd
myoOskddn edistd Vanhan Rauman kulttuuriperinnén suojaamista koskevien valtakunnallisten
alueidenkdyttotavoitteiden toteuttamista maankdytt- ja rakennuslain 24 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla. Naéistd syistd kumoan Turun hallinto-oikeuden ja Rauman
kaupunginvaltuuston paitokset."

Asian esittelijain vanhemman hallintosihteerin Mikko Rautamaan péétosehdotus oli saman
siséltdinen kuin hallintoneuvos Ilmari Ojasen dénestyslausunto.



