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ALKUSANAT

Tehtavana oli selvittad asemakaava-alueen vaikutusalueen vahittaiskaupan kysynta ja tarjonta ja
arvioida kaupan mitoituksen vaikutukset. Tarjonnan osalta tarkastelun kohteena olivat paivittais-
tavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan myymaldverkko seka tiedossa olevat kau-
pan hankkeet lahialueella. Vahittaiskaupan kysynnan tarkastelussa otettiin huomioon vaestdkehi-
tys, tybpaikat, saavutettavuus ja liikennemaarat eri kulkumuodoilla, vahittaiskaupan ostovoima ja
siirtymat seka liiketilan lisatarve.

Tyota ohjasi ohjausryhmaé, johon kuuluivat Leena Iso-Markku, Kaisa Langstrém ja Tapani Tapiola
Lohjan kaupungilta seka Pia Lindborg Redito Property Investorsilta. Ty6sta vastasivat Kimmo Kos-
ki (projektipaallikkd), Eero Salminen ja Jaana von Denffer Ramboll Finland Oy:sta.
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2.1

2.1.1

LAHTOKOHDAT

Kaavoitustilanne ja maankdytto- ja rakennuslaki
Maakuntakaava

Lohjan alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (2006), Uudenmaan 1. vaihemaakunta-
kaava (2010) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaa-
van ehdotus on ollut julkisesti nahtdvilla vuoden 2016 lopussa. Kaavaehdotus viimeistelldaan
maakuntavaltuuston hyvaksyttavaksi vuoden 2017 aikana. Uudenmaan liitto on kaynnistanyt Uu-
simaa 2050 -maakuntakuntakaavan laadinnan. Maakuntakaavassa Lempolan alue on taajamatoi-
mintojen aluetta ja siind on merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén kohdemer-
kintd (Lohjan kaupunki 2017a).

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maa-
kunnallisen keskusverkon, merkitykseltdadn seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden seka taa-
jamatoimintojen alueita ja ty6paikka-alueita koskevien maardaysten muodostamasta kokonaisuu-
desta (kuva 1). Merkitykseltédan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikélld tarkoitetaan sellaista
vahittaiskaupan suuryksikkéa tai usean myymaldan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta, jolla
voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia (Uudenmaan liitto 2014a).

Seudullisuuden raja kertoo, minka koon alittavia vahittaiskaupan suuryksikoita tai usean myyma-
lan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta kunta voi kaavoittaa vaihemaakuntakaavan keskusta-
toimintojen tai merkitykseltédén seudullisten vahittdaiskaupan suuryksikéiden ulkopuolelle. Lohjalla
seudullisen merkittdvyyden alaraja sellaiselle vahittdiskaupalle, joka kaupan laatu huomioon otta-
en voi sijoittua perustelluista syistd myo6s keskusta-alueiden ulkopuolelle (kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa) on taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m?. Muun
erikoiskaupan osalta seudullisuuden alaraja taajamatoimintojen alueilla on 5 000 k-m? ja p&ivit-
taistavarakaupan 2 000 k-m?2. Muilla alueilla (kaikki vahittdiskauppa) alaraja on 2 000 k-m? (Uu-
denmaan liitto 2014a).
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Kuva 1 Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014a).

Vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoéita kehite-
taan sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
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2.1.2

kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Tallaista kauppaa ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Lempolan alue on vaihemaakuntakaavassa osoitettu merkityksel-
tdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdksi, jonka enimmaismitoitus on 75 000 k-m?.

Taajamaosayleiskaava

Taajamaosayleiskaava kasittaa Lohjan kaupungin asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi
tarkoitetut taajama-alueet sekd niihin liittyvat virkistysalueet ja maaseutumaiset lievealueet. Yh-
dyskuntarakenne perustuu nauhataajamarakenteeseen, tiivistyvaan kevyen liikenteen mittakaa-
vaiseen kaupunkikeskustaan ja alakeskuksiin, joukkoliikennevydhykkeisiin seka saavutettavaan
viheralueverkostoon. Aluevaraukset on mitoitettu 1,5 % vuotuiselle vdestdnkasvulle vuoteen 2035
saakka. Kaava-alue on jaettu neljaan osa-alueeseen: Keskustaajama eli jarvikaupunki, Lansitaa-
jama eli maisemakaupunki, Pohjoistaajama eli harjukaupunki ja Eteldtaajama eli puutarhakau-
punki (kuva 2). Lempolan kauppapuisto sijaitsee Pohjoistaajamassa (Lohjan kaupunki 2012).
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Kuva: Suunnittelualueen rajaus ja osa-alueet
Kuva 2 Taajamaosayleiskaava-alue osa-alueineen (Lohjan kaupunki 2012). Lempolan kauppa-

puiston sijainti on osoitettu punaisella pallolla.

Lohjan kaupallinen rakenne koostuu useasta keskittymastd. Lohjan keskusta on paadkeskus ja
Tynninharju on seudullisesti merkittdvd market- ja tilaa vaativan kaupan keskittyma. Lohjan
Kauppatielle on hajanaisesti sijoittunut tilaa vaativaa kauppaa. Lempolan kauppapuisto on uusin
kaupan keskittyma. Naiden keskittymien lisdksi Lohjalla on kaksi paikalliskeskusta Virkkala ja
Lohjan asema. Tulevaisuuden kaupallinen rakenne pohjautuu pitkdlle nykyiseen rakenteeseen.
Lohjan keskustaa tulee kehittaa edelleen paakeskustana, jonne tulee sijoittaa keskustatoiminnot.
Kaupan rakenteen kannalta olisi hyva, etta ensisijaisesti kehitetdan keskustaa, Tynninharjua seka
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Lohjan Kauppapuistoa. Virkkalaan ja Lohjan asemalle voidaan sijoittaa paikallisia asukkaita palve-
levia toimintoja.

KM-alueelle (kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén) voidaan
yksityiskohtaisella kaavalla sijoittaa sellaista uutta vahittaistavaran kauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle sekd merki-
tykseltaan paikallista vahittaiskauppaa. Olemassa olevalle merkitykseltaan seudulliselle muun
erikoistavaran kaupan ja paivittdistavarakaupan suuryksikdlle voidaan yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perusteella sen kehitta-
misedellytykset. Suunnittelun yhteydessa on varmistettava, ettd uudet kaupan suuryksikét eivat
merkittdvasti haittaa keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittdmista. Alueen yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon palvelujen saavutettavuus myo6s joukkoliiken-
nepainotteisen tien/kadun suunnasta ja kevyen liikenteen nakékulmasta.

Seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikdét on osoitettu Tynninharjulle ja Lempolaan.
Kaupan on oltava laadultaan sellaista, ettda se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Koska
kumpikin alue palvelee myds oman taajamanosansa palvelukeskittymdna, kaavamddrayksella
sallitaan my06s paikallisesti merkittdva vahittaiskauppa. Kaavamadrayksin sallitaan olemassa ole-
van suuryksikén kehittaminen.

Kaupallisten palvelujen ja tyodpaikkojen alue (KMT) on tarkoitettu merkitykseltadn seudullisen
vahittaiskaupan ja monipuolisten tydpaikkojen alueeksi. Alueelle voidaan sijoittaa sellaista uutta
merkitykseltdaan seudullista vahittaistavaran kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on
perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle seka monipuolisia tyopaikka-
alueita, joissa voi olla toimisto- ja palvelutydpaikkoja, ymparistohdiriéta aiheuttamatonta teolli-
suutta ja siihen liittyvaad myymalatilaa seka varastointia. Merkinnéalld on osoitettu Lempolan kau-
pallisen ja ty6paikka-alueen laajeneminen. Seudullisesti merkittavan kaupan on oltava laadultaan
sellaista, etta se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, mika tarkoit-
taa ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Suuryksikdiden kehittdminen ei saa
merkittavasti haitata keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittamista.

Yhdistetyt kaupallisten palvelujen ja tydpaikkojen alueet (PKT1) on osoitettu Muijalaan, Lohjan-
harjun kauppatielle, Karnaisiin ja Tynninharjun eteldpuolelle. Kaupan on oltava laadultaan sellais-
ta, etta se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns.
paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Kaupan suuryksikdiden kehittaminen ei saa
merkittavasti haitata keskustatoimintojen alueiden kaupan kehittéamista. Merkinnalla PKT2 on
osoitettu kaupan ja tydpaikkojen alueet Nummenkyldssd, Lohjanharjun kauppatiella ja Virkkalan
etelapuolella. Kaupan on oltava laadultaan sellaista, etta se on perusteltua sijoittaa keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittais-
kauppaa. Alueelle ei voi sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikéita.
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2.1.3

Lempolan asemakaavan muutos

Kaava-alueen asemakaavat ovat hyvaksytty 2002, 2007 ja 2008. Nykyisessa asemakaavassa
Lempolan kauppapuiston kortteli on osoitettu lilkkerakennusten korttelialueeksi. Alueelle saa sijoit-
taa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymalatiloja ja alle 2 000 k-m? paivittaistavara-
kaupan myymalatiloja. Rakennusoikeutta on kayttdméatta yli 10 000 k-m? (Lohjan kaupunki
2017b).

L65 Lempolan kauppapuiston asemakaavamuutos on kaynnistynyt maanomistajan aloitteesta
kaavamuutoshakemuksella ja se sisdltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymaan kaavoi-
tusohjelmaan vuosille 2017 - 2019. Kaavamuutoksen tavoitteena on (Lohjan kaupunki 2017a):

- muuttaa korttelin 96 kayttdtarkoitusta niin, ettd se mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikdn
toteuttamisen

- tutkia onko alueelle mahdollista osoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja useampi yksik-
ko, joiden koko on yli 2 000 k-m?

- tutkia, onko alueelle mahdollista osoittaa yli 2 000 k-m? suuruisia erikoistavarankaupan yksi-
koita
- parantaa alueen saavutettavuutta erityisesti jalankulkijoiden ja pydérailijéiden kannalta

- parantaa korttelin sisdisia liikkennejdrjestelyitad ja tutkia pysakointitarvetta sekd osoittaa pysa-
kointialueet riittdvan lahelle kaupallisia palveluita

- parantaa alueen suunnitelmallista hulevesien hallintaa ja imeyttaa ja viivyttaa hulevesia nii-
den keraantymispaikalla

- edistaa alueen nakyvyytta kaupunkikuvalliset ja maisemalliset arvot huomioiden
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Kuva 4 Kaava-alueen rajaus opaskartalla (Lohjan kaupunki 2017a).

2.1.4 Maankayttd- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltaan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alu-
een ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittdiskaupan suuryksikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on
maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. (MRL 71c §.) Vahittaiskaupan suur-
yksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulko-
puolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mita 1 momen-
tissa saadetaan, koskee myds olemassa olevan vahittdaiskaupan myymalédn laajentamista tai
muuttamista vahittdiskaupan suuryksikdksi, vahittaiskaupan suuryksikén laajentamista seka sel-
laista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittdaiskaupan suuryksikké6n.
Mitéa 1 momentissa saadetdan, ei kuitenkaan koske vahittdiskaupan myymalan, vahittaiskaupan

suuryksikdn tai myymalakeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL 71c §.)

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Maankaytto- ja rakennuslain uudistaminen ja normien purkaminen on ollut yksi
nykyisen hallituksen karkihankkeista. Taman seurauksena maankaytto- ja rakennuslakiin on ke-
vaallda 2017 astunut voimaan muutoksia, jotka vaikuttavat myo6s vahittdiskaupan sijainninohjauk-
seen. Lakimuutoksen tavoitteena on lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksid kaupan kehitta-
misessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista. Liséksi erityisena tavoitteena on parantaa kau-
pan toimialan edellytyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittais-

kaupan suuryksikdn laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Vuoden 2017 kevaalla toteutetussa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikdén kokoraja nos-
tettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosneliometriin sekd poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella véahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. Li-
saksi luovuttiin velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryk-
sikkdé muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka on
lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle

edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon.
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Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti niilden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat va-
hittaiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen myo6ta
vahittaiskaupan suuryksikkéja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niité myyma-
16ita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen
kohdistuvia merkittdvia vaikutuksia. Tama edistaa kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaa-
vassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kaupan palveluja voidaan
kehittda ilman vahittdiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

2.2 Sijainti alue- ja yhdyskuntarakenteessa

Lempolan kauppapuisto sijaitsee Lohjan pohjoistaajamassa Venteldn alueella, noin 5 kilometrin
etdisyydella Lohjan keskustasta (kuva 5). Alue sijoittuu E18 -moottoritien Lempolan sisdantulotien
varteen ja Hyvinkda-Hanko -radan léaheisyyteen. Helsinkiin on matkaa noin 50 kilometria.
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Kuva 5 Kaava-alueen sijainti (alempi kuva Lohjan kaupunki 2017b).

Suomen Ymparistokeskus julkisti yhdyskuntarakenteen vydhykkeet (Urban Zone 3)-hankkeen
tulokset kevaalla 2017. Vybhykkeilla kuvataan erityisesti sitd, miten monipuolisesti eri alueet ovat
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saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Vydhykkeet eivat ole toisiaan poissulkevia vaan paallekkaisia.
Mita enemman erilaisia yhdyskuntarakenteen vyohykkeita on paallekkain, sita paremmin alueet
ovat saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Kuva 6 osoittaa, ettd Lempolan kauppapuisto sijoittuu
autovyohykkeelle ja joukkoliikennevydhykkeelle. Alue- ja yhdyskuntarakenteellisesti Lempolan
kauppapuisto sijoittuu edullisesti suhteessa muihin E18 -kdytavan solmukohtiin (kuva 7).
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Kuva 6 Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet Lohjalla (SYKE/Liiteri 2017).

Saka'(/‘ute

Lempolan kautta saavuttaa parhalwi
‘suurimman osan Lohjan heslmsutnjamm
asukkaista ja tydpaikoista. Muijala on
saavutettavissa erityisesti Nummelan sunnnalu,

= o Haarjirven ja Nummen liittymien
ymparilla on vain vahan
tydpaikkoja ja asutusta.
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Muijalasta ja Hevoskalliosta tavoitetaan suurin K
vaesto- ja tyopaikkapohja ajaen 15 minuutissa.
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Kuva 7 E18 kdytavan solmukohtien kehittaminen (Lohjan kaupunki 2017b).
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Kuva 8 havainnollistaa ajoneuvoliikenteen vuorokausiliikennemddraa Lempolan kauppapuiston
ymparistdssa. Lempola sijaitsee noin kahden kilometrin padssa valtatiesta 1, jolla keskimaarainen
arkivuorokausiliikenne vuonna 2016 oli Helsingin suuntaan noin 27 800 ja Turun suuntaan noin
17 400 ajoneuvoa vuorokaudessa. Lempolan kauppapuiston viereisen valtatien 25 varrella liiken-
nemaarat olivat valtatien 1 suuntaan noin 16 300 ja Lohjan keskustan suuntaan noin 21 200 ajo-
neuvoa vuorokaudessa. Lohjanharjuntiella (yhdystie 1125) lilkkennemaarat olivat noin 4 800 ja
Lempolan asuinalueelle vievalld Saukkolantiella (yhdystie 1090) noin 2 600 ajoneuvoa vuorokau-
dessa (www.liikennevirasto.fi).

B Y 7 e
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7| e Y1i 20 000

* Lempola

|
8
| e— 12001 - 20 000
|
A
|
|
\
|

B §  pboba

Kuva 9 havainnollistaa nykyisia linja-autoreitteja Lempolan kauppapuiston léhialueella (Liikenne-
virasto 2017). Lohjan keskustaan liikenndi noin 300 vuoroa. Kauppapuisto ei kuitenkaan saa ny-
kyisestd Lohjalle liikenndivasta joukkoliikenteesta etua, koska linja-autoreitit kulkevat paaosin
Ventelan- ja Mantynummentietd pitkin. Rautatie sijaitsee Lempolan kauppapuistosta noin kilomet-
rin paassd, harjun alapuolella. Radalla ei liikenndi talla hetkelld henkildjunia, mutta suunnitelmia
henkildliikenteen avautumiseen pitkdlla tahtaimelld on Helsinki-Espoo-Lohja-Salo-Turku-
osuudelle. Liikennevirasto on hankkeistamassa jatkosuunnittelua Helsinki-Turku-radan henkildlii-
kenteen kehittamisesta, joista Lohjaa koskettavalle Espoo-Salo-osuudelle on suunnitteilla oikorata
(www.liikennevirasto.fi).
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Kuva 9 Linja-autoliikenteen reitit ja vuoromaarat 2017 (Liikennevirasto 2017).
Vaikutusalue

Keskusten vaikutusalueita voidaan mallintaa ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Télldin arvioidaan

tietyssa pisteessa asuvan henkildn todenndkdisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hdnella on

useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Mallin oletuksena on, ettd mita Ia-
hempana ja mita houkuttelevampi keskus on, sitd todenndkdisemmin siella asioidaan. Vetovoi-
mamalli ottaa huomioon ajoaikaetaisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulkopuolella) henkilén kotoa
tiettyyn keskukseen ja vastaavasti myos kaikkiin muihin, kilpaileviin, keskuksiin. Ajoaikaetaisyy-
den lisaksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuustekijan, joka tyypillisesti esitetaan
keskuksen pinta-alana. Suhteuttamalla etdisyys ja keskuksen koko kaikkiin muihin keskuksiin
saadaan arvio todennakdisyydesta (p<1), ettd henkild asioi tietyssa keskuksessa.

Kuvassa 10 esitetdan asiointitodennakoisyys keskuksittain Lohjalla ja lahialueella. Etaisyyskitka
on laskettu ajoajan perusteella ja vetovoimatekijana on kaytetty vahittdiskaupan kerrosalaa kes-
kuksissa. Kerrosala on arvioitu kaupallisten selvitysten ja SYKE:n kaupan tietopankin tietojen
pohjalta. Mallinnus antaa kaikille toimialoille tehtyna karkean kuvan vaikutusalueen laajuudesta ja
asioiden suuntautumisesta. Kartalta voidaan havaita Lohjan keskustan vetovoimaisuus verrattuna
muihin Lohjan kaupallisiin keskittymiin (Lempola, Tynninharju, Karnainen). Lohjan keskusta on
selkedsti alueen vetovoimaisin kaupan keskittyma, johon kohdistuu Lohjan keskusta-alueella asu-
vien asioinneista yli 50 %. Muissa kaupallisissa keskittymissa asiointitodenndkdisyys on 36 - 50
%. Lohjan kaupallista vaikutusaluetta rajaavat pohjoisessa Nummela, iddssa Kirkkonummi ja Es-
poo, etelassa Karjaa ja lannessa Salo sekd pienemmat paikalliskeskukset.
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Kuva 10 Kaupallisten keskusten mallinnettu asiointitodennadkoisyys.

L )

Kuvassa 11 esitetaan pelkdstaan Lempolan kauppapuiston mallinnettu koko vahittaiskaupan vai-
kutusalue nykytilanteessa. Vetovoimatekijana oleva kaupan kerrosala Lohjan kaupallisissa keskit-
tymissa ja naapurikuntien keskustoissa ja kaupallisissa keskittymissa on nykytilan mukainen.
Kaupan kerrosala on osoitettu mm. Syken tietojen, aiempien kaupan selvitysten ja Lohjan kau-
pungilta saatujen tietojen perusteella.

Kartalta voidaan havaita, ettd kauppapuiston vaikutus kohdistuu erityisesti luoteeseen ja itaan
valtatien 1 suuntaisesti. Valtatien 25 varrella Lohjan keskustan ja Tynninharjun kaupallisen tar-
jonnan laajuus estaa vaikutusalueen voimakkaamman levidmisen lounaaseen ja toisaalta Numme-
lan tarjonta rajaa vaikutusalueen leviamista koilliseen. Vaikutusaluemallinnuksen perusteella
kauppapuiston valittdmastakin |ldheisyydesta ainoastaan noin 10 - 15 % asioinneista suuntautuu
Lempolaan. Syyna on erityisesti Lohjan keskustan, Tynninharjun ja Nummelan kaupallisesti veto-
voimaisempien keskusten ldheisyys, minka seurauksena asioinnit jakautuvat eri keskusten kes-
ken.

Erikoiskaupassa vaikutusalue voi joillakin toimialoilla olla kartassa esitettya laajempi riippuen vas-
taavien kilpailevien keskusten sijoittumisesta ja kaupallisesta tarjonnasta. Esimerkiksi Lempolan
kauppapuiston Motonet-myymalaan asiointeja saattaa tulla laajaltakin alueelta, silla lIahimmat
muut Motonetit sijaitsevat Espoossa ja Salossa. My6s paivittdistavarakaupassa mallinnettu vaiku-
tusalue ulottuu jonkin verran Lohjan ulkopuolelle ja paivittdaistavarakaupan vetovoimaisuutta kas-
vattaa liséksi alueen muu kaupallinen tarjonta (kuva 12). Lohjan kaupungin tekemassa asukas-
kyselyssa vastaajista 42 %:a ilmoitti kayvansa kauppapuistossa ostoksilla useamman kerran vii-
kossa, 26 %:a viikoittain ja 16 %:a paivittdin (Lohjan kaupunki 2017c). Tama ei kerro vaikutus-
alueesta eika suoranaisesti vetovoimasta, mutta antaa kuvan antaa kauppapuistosta suosittuna ja
saanndllisena asiointikohteena.
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3.1

3.1.1

3.1.2

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

Kaupan palvelujen tarjonta
Vahittaiskaupan liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihto Lohjalla oli vuonna 2015 yhteensd noin 276 miljoonaa euroa (kuva
13). Liikevaihdosta noin 177 miljoonaa euroa kertyi paivittaistavarakaupan ja tavaratalojen toimi-
alalta, noin 34 miljoonaa euroa tilaa vievan erikoiskaupan ja noin 87 miljoonaa euroa muun eli
keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilta. Lisaksi autokaupan liikevaihto oli noin 138 miljoonaa
euroa ja ravitsemustoiminnan (ravintolat, kahvilat, baarit) liikevaihto noin 27 miljoonaa euroa.

VAHITTAISKAUPAN LIIKEVAIHTO, LOHJA, 2015, MILJ.€

200,0

150,0 -

100,0

50,0 -
0,0 - . |
Paivittaistavarakauppa Tilaa vaativa Muu
ja tavaratalo erikoiskauppa erikoiskauppa
Kuva 13 Vahittaiskaupan liikevaihto toimialoittain Lohjalla vuonna 2015.

Kuvassa 14 esitetaan vahittaiskaupan liikevaihdon toimialoittainen kehitys Lohjalla vuosina 2008-
2015. Vuoden 2008 tasosta (noin 205 milj. €) liikevaihto on kasvanut vuoteen 2015 mennessa
noin 71 miljoonaa euroa (+35 %). Toimialoittain tarkasteltuna eniten ovat kasvaneet muu
erikoiskauppa (noin 33 milj. €, +63%) ja paivittaistavarakauppa (noin 59 milj. €, +50%). Tilaa
vaativan erikoiskaupan liikevaihtokasvu on ollut noin 0,5 milj. € (+1%).

Vahittdiskaupan liikkevaihdon kehitys 2008-2015, milj. €, Lohja
m Pdivittaistavarakauppa ja tavaratalo mTilaa vaativa erikoiskauppa
Muu erikoiskauppa
350,0
279 4 290,2 291,4 276,5
300,0 248,4 ‘
21 R 9 232 9
250,0 205,3 8730 —
200,0 ——
150,0 -
100,0 -
0,0 -
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Kuva 14 Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys 2008 - 2015 Lohjalla.

Kaupan palveluverkko Lohjalla

Vuonna 2016 Lohjalla toimi 32 paivittaistavaramyymalaa (A.C.Nielsen Finland Oy 2017). Myyma-
latyypeittain (ks. liite 1) tarkasteltuna kaupungissa oli eniten paivittaistavaroiden erikoismyyma-
|6ita (leipomomyymalat ym.) ja isoja valintamyymaléita (taulukko 1). Myymalakoon mukaan tar-
kasteltuna valtaosa eli 81 % Lohjan paivittaistavaramyymaldista oli pienia, pinta-alaltaan alle 400
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m?:n myymaloita eli valintamyymaloitd, pienmyymaldita ja paivittaistavaroiden erikoismyymaloi-
td. Pienten myymaldiden osuus Lohjan paivittdistavarakaupan myynnista oli kuitenkin vain 26 %.
Myymalatyypeistd eniten myyntid oli hypermarketeissa, joissa toteutui 41 % paivittaistavara-
myynnista. Seuraavaksi eniten paivittdistavaraa myytiin isoissa supermarketeissa (26 %). Lempo-
lan kauppapuiston paivittdistavaramyymalat ovat kasvattaneet myyntiaédn 25 % vuodesta 2013
vuoteen 2016. Lohjan paivittaistavaramyymaldistd 5 toimi keskustassa: varsinaisten paivittaista-
varamyymaldiden Prisman ja K-marketin lisaksi A.C.Nielsenin myymalarekisterissa paivittdistava-
ramyymaloéiksi luokitellut kahvila-konditoria, luontaistuotemyymala ja etninen myymala. Lempo-
lassa myymaloita oli kaksi (isot supermarketit S-market ja K-Supermarket).

Taulukko 1 Paivittdistavarakaupan myymalat Lohjalla vuonna 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy 2017).

Hyper- Tavara- Supermarket Valintamyymala Pien- Erikois- Yhteensa
market talo Iso Pieni Iso Pieni myymala myymala
(>2500 m2) | (>1000 m2) | (>1000 m2) i(400-999 m2)|(200-399 m2)|(100-199 m2)
2 0 4 2 9 1 4 10 32

Erikoiskaupan myymaléita Lohjalla toimi vuonna 2016 yhteensa 175 (www.tilastokeskus.fi). Toi-
mialoilla, jotka sisadltdvat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléitd (huonekalu-, kodintek-
niikka- ja rautakauppa seka@ muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja vene-
kauppa) toimi 38 myymalaa. Auto- ja autotarvikekaupan alalla toimi lisdksi 20 myymalaa. Muun
eli ns. keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla (ks. liite 1) kaupungissa toimi yhteensa 117
myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat
ym., muotikaupat, sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat.
Myymaldiden sijoittumista havainnollistetaan kuvassa 15, jossa erikoiskaupan osalta esitetaan
kuitenkin vain ketjuihin kuuluvat toimijat. Liséksi Lohjalla toimii lukuisia yksityisia, ketjuihin kuu-
lumattomia erikoiskaupan myymaléita. Kuva havainnollistaa kuitenkin erikoiskaupan palvelujen
keskittymista Lohjan keskustaan ja nauhamaisesti valtatien 25 varrelle.
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Kuva 15 Vahittdiskaupan myymalat Lohjalla. Erikoiskaupan osalta kartalla nakyvat vain ketjuihin

kuuluvat myymalat.
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Lohjan kaupallinen rakenne koostuukin nauhamaisesti erilisista ja toiminnallisesti erilaisista kes-
kittymista (kuva 16). Lohjan keskusta on kaupungin pddkeskus ja selkedsti suurin kaupallinen
keskittyma. Tynninharju on toiseksi suurin ja seudullisesti merkittdva market- ja tilaa vaativan
erikoiskaupan keskittyma. Tynninharjussa sijaitsee autokauppaa, muuta tilaa vievaa kauppaa ja
paivittdistavarakauppaa (K-Citymarket, valintamyymala Lidl, Alko). Lempolan kauppapuisto on
Lohjan uusin kaupan keskittyma, johon alueellisesti sisdltyy myds Venteldn alakeskus. Karnainen
on kehittynyt Helsingista Turkuun johtavan E18-tien varren liikenneasemana, jonka ymparistéén
on sijoittunut myds erikoiskaupan palveluja. Virkkalan keskusta on Idhialueensa paikalliskeskus.
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Kuva 16 Lohjan kaupallinen rakenne. Erikoiskaupan osalta kartalla nakyvat vain ketjuihin kuuluvat
myymaldat (Ramboll, Ketjutietokanta).

Lohjan keskustassa on monipuolinen kaupan tarjonta. Keskustassa toimii kello- ja kultasepanliik-
keita, kirjakauppoja, lemmikkieldintarvikekauppoja, optikoita, tietotekniikkaliikkeita, urheiluva-
linemyymaldita, vaate- ja kenkamyymaldita, kodinkonemyymaléita, rautakauppoja jne. Kuvassa
17 naista nakyvat kuitenkin vain ketjuihin kuuluvat myymalat. Merkittavimmat keskittymat ovat
Prisma seka pukeutumiseen tarjonnallaan painottunut kauppakeskus Lohjantahti.

Lempolan kauppapuistossa toimii nykyisin kahden paivittaistavarakaupan ison supermarketin li-
saksi apteekki, elaintarvikeliike, R-kioski, autotarvikekauppa, rakennustarvikeliike ja kaksi laajan
tavaravalikoiman myymalaa. Kuvassa 18 ndista nakyvat vain ketjuihin kuuluvat myymalat. Kaup-
papuiston erikoiskaupan myymaldista toiminnan luonteen ja suuren myymaldpinta-alan vuoksi
Starkki, Tokmanni, Motonet ja Kodin tavaratalo kuuluvat tilaa vaativaan erikoiskauppaan. Apteek-
ki seka Musti ja Mirri ovat muuta erikoiskauppaa. Alueella on lisaksi hampurilaisravintola. Kaup-
papuistoa taydentavallé Ventelan alueella toimii pieni paivittaistavarakauppa, kaksi kukkakaup-
paa, lahjapuoti, autokauppa ja autotarvikekauppa. Naiden lisaksi alueella on lukuisia kaupallisia
palveluja kuten ravintoloita, kampaamoja, autokorjaamoja jne. (Kinnunen 2016).
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Kuva 17 Vdhittaiskaupan palvelut Lohjan keskustassa. Erikoiskaupan osalta kartalla ndkyvat vain
ketjuihin kuuluvat myymadlat (Ramboll, Ketjutietokanta).
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Kuva 18 Vahittaiskaupan palvelut Lempolan kauppapuistossa ja sen lahialueella. Erikoiskaupan
osalta kartalla nakyvat vain ketjuihin kuuluvat myymalat (Ramboll, Ketjutietokanta).
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3.1.3 Kaupan sijoittumisen mahdollistavia asemakaavoja

Lempolan kauppapuiston asemakaavamuutoksen lisdksi Lohjalla on valmiina ja valmisteilla kau-
pan sijoittumisen mahdollistavia asemakaavoja Lohjan keskustassa (2), Karnaisissa, Tynninharjul-
la, Saukkolassa, Gunnarlassa ja Nummenkyldssa. Keskustassa on kyseessa Suurlohjankadulle
sijoittuva kauppakeskus, jonne asemakaavan ja vireilla olevan kaupan hankkeen mukaan on tar-
koitus sijoittaa noin 2 000 k-m? paivittadistavarakauppaa ja noin 7 000 k-m? muuta kuin tilaa vaa-
tivaa erikoiskauppaa (taulukko 2). Keskustassa on vireilld my®ds Nahkurintorin kaavahanke, jonka
alustavassa suunnitelmassa on noin 2 000 k-m? paivittdistavarakauppaa ja noin 1 200 k-m? muu-
ta erikoiskauppaa. Karnaisissa asemakaava mahdollistaa uutta liiketilaa paivittaistavarakaupalle
400 k-m?, tilaa vaativalle erikoiskaupalle 14 000 k-m? ja muulle erikoiskaupalle 3 300 k-m2. Ko-
konaisuudessaan Karnaisiin voi siis sijoittua vahittdiskaupan liiketilaa noin 17 700 k-m?2.

Tynninharjulla (Tynninharjun ja valtatien 25 eteldpuolisella alueella) on laadittavana asemakaa-
van muutoshanke, joka mahdollistaa alueelle 37 000 k-m? tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa.
Gunnarlassa/Tynninharjun eritasoliittyman lédheisyydessa asemakaavassa on osoitettu tilaa vaati-
vaa erikoiskauppaa 7 000 k-m?. Kumpikin edelld mainittu alue on mahdollista toteuttaa aikaisin-
taan vuonna 2020 eritasoliittyman valmistuttua. Saukkolan eteldisen alueen asemakaava mahdol-
listaa 1 200 k-m? péivittdistavarakaupan myymalatiloja ja Nummenkyldn asemakaava Hiidenma-
entien varressa noin 2 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppa. Yhteensi kaikki edelld mainitut
asemakaavat mahdollistavat noin 77 100 k-m? kaupan uutta liiketilaa. Kokonaiskerroslasta 7 %
on paivittaistavarakauppaa, 78 % tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja 15 % muuta erikoiskauppaa.

3.1.4

Taulukko 2 Asemakaavojen mahdollistama vahittdiskaupan kerrosala Lohjalla.

Paivittaista- Tilaa vaativa Muu Erikoiskauppa

tavarakauppa | erikoiskauppa | erikoiskauppa yhteensa Yhteensa

Keskusta 4 000 0 8 200 8 200 12 200
Karnainen 400 14 000 3 300 17 300 17 700
Tynninharju 0 37 000 0 37 000 37 000
Gunnarla 0 7 000 0 7 000 7 000
Saukkola 1200 0 0 0 1200
Nummenkyla 0 2 000 0 2 000 2 000
Yhteensa 5600 60 000 11 500 71 500 77 100

Vahittaiskaupan kysynnan ja tarjonnan kehitysnakymia

Merkittavin kysyntaan vaikuttava sosiodemografinen ilmié on vaeston ikaantyminen. Elakditymi-
nen voi lisata merkittavasti vapaa-ajan asunnolla vietettdavaa aikaa. Lohjalla talla voi olla merki-
tysta kaupan palvelujen kysyntaan, silla kaupungissa oli vuonna 2016 noin 8 500 vapaa-ajan
asuntoa. Ikaantyvan vaestén mokkeilyssa kaupan palvelujen hyva saavutettavuus on tarkeaa,
mutta kaupan toiminnan kannalta se voi merkitd myds kuljetuspalvelujen kysynnan kasvua.

Kaupalta odotetaan enenevissa maarin perustarpeiden tayttamisen lisdksi elamyksia vapaa-
aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten nayttdamoéna ja shoppailusta haetaan yha enem-
man yhdessaoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettd. Tama on heijastunut palveluiden merkitta-
vampaan rooliin kauppojen yhteydessa: ostosten teon lisaksi voidaan esimerkiksi menna ravinto-
laan, kdyda elokuvissa tai yopya hotellissa. Erityisesti erikoistavaroiden ostoksia tehdaankin ene-
nevassa maadrin muun vapaa-ajan vieton yhteydessa. Lisaksi myds myymaldiden sisdlle tuodaan
palveluita ja trendi nayttaisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas
viihtymaan ja viettdmaan mahdollisimman paljon aikaa myymaldassa. Tama voi tarkoittaa esimer-
kiksi paivittdistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa sijaitsevaa baaria
tai keittidtarvikeliikkeen jarjestdmaa kokkauskurssia. Kirjakaupat ovat yhd enemman ajanvietto-
paikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen. Talldin kaupan tavoitteena ei olekaan pitaa koko
valikoimaa esilld vaan ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata keskusvarastolta ldhetetta-
vaksi asiakkaan kotiin.
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3.2

3.2.1

Taloustilanteen ohella merkittdvin kaupan tarjontaa seka toiminta- ja sijaintilogiikkaa muokkaa-
vista trendeista on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilld jo 1990-luvulta saakka,
mutta vasta viime vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua. Vuosina 2010-
2014 verkkokaupasta tehdyt ostokset ovat kokonaisuudessaan kasvaneet noin yhdeksasta miljar-
dista eurosta lahes 10,5 miljardiin euroon (+17 %). Vuonna 2014 noin 4,7 miljardia euroa (45 %)
verkkokaupassa tehtavistd ostoksista kohdistui tavaroihin ja 5,7 miljardia euroa (54 %) palvelui-
hin. Tavaroiden osto on vuosina 2010 - 2014 kasvanut yhteensd noin 34 %, mika on erityisen
merkittavaa siihen nahden, ettd koko vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on samana ajanjaksona
ollut varsin maltillista. Merkittédvimpia verkkokaupasta ostettavia tuoteryhmia vuonna 2014 olivat
elektroniikka ja tietotekniikka (1,1 mrd. €), pukeutuminen (790 milj. €) sekd moottoriajoneuvot
ja tarvikkeet (688 milj. €). Vuonna 2015 koko vaatekaupan arvo laski 5,5 %, mutta eurooppalai-
siin verkkokauppoihin kohdistuneet ostot kasvoivat 14 %. Vuonna 2015 vaate- ja jalkinekaupasta
noin 5 % kohdistui eurooppalaisiin verkkokauppoihin (Kaupan liitto 2015).

Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet my&ds tuotteiden virtuaaliku-
lutuksen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet
tarvetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muuttaa kaupan ja ostamisen rakenteita
myds monikanavaisuuden kautta. Monikanavakaupassa verkkokaupan sahkdisia palveluja yhdiste-
tdan tavanomaiseen myymadldssa tapahtuvaan ostamiseen. Verkkokauppa ei ole pelkastdan inter-
netissa ja myymala ei ole vain fyysinen myymald. Kuluttajat voivat tutustua tuotteisiin ensin in-
ternetiss@ ja ostaa sen jalkeen tuotteet myymaldista. Tai painvastoin. Suomeen saattaa myo0s
tulla nettikaupan naytemyymaléita (esim. "tavarataloja”, joissa on vain vaatteiden sovituskappa-
leet ja tuotteet tilataan netin valitykselld). Tallaisia ndaytemyymaldita on jo esimerkiksi Saksassa.
Verkko on myos luonut entistd parempia mahdollisuuksia kuluttajien véliseen kaupantekoon esi-
merkiksi nettihuutokaupoissa.

Paivittdaistavarakaupassa verkkokaupan merkitys on yleisesti ottaen ollut pitkdan suhteellisen va-
hdinen erilaisista kokeiluista huolimatta. Nyt paivittaistavaroiden verkkokauppa nayttaa lahteneen
vakavammin kayntiin ja myds suuret ruokakaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita
kuten Kauppakassi ja Citymarket.fi. Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan kehityksen edellytyk-
sena on kuitenkin edelleen se, ettd kuljetuspalvelut saadaan logistisesti ja taloudellisesti kannat-
tavaksi ja ettéa myds tavaroiden vastaanottopda kehittyy. Tama tarkoittaa sita, etta taloissa on
riittdvat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liiketi-
latarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset |ahetetdan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittaiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkalld tahtaimella. Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole
julkaistu tutkimuksia. Koko vahittaiskaupan tasolla verkkokauppa ei todennakdisesti vielad ole vai-
kuttanut oleellisesti liiketilamaaraan. Vaikka verkkokaupan rooli on kasvanut, myos liiketilojen
maara on ollut kasvussa niin koko maassa kuin Uudellamaallakin. Kaupan investointihankkeiden
valossa voidaan sanoa, ettd kauppa uskoo yha perinteiseen liiketilaan. Kaupassakaynti ei ole vain
tavaroiden noutoa, vaan siihen sisdltyy myds sosiaalisia kontakteja, fyysisten tuotteiden vertailu-
mahdollisuuksia jne. Kauppa-asiointi ei lopu tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten tule
vahentamaan liiketilatarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa. Kaavoituksessa nettikaupan
merkitystd on kuitenkin huomioitu kaupan mitoituksissa. Esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaavassa ja Lansimetron jatkealueen kaupallisessa tarkastelussa kaupan kokonaismitoituk-
sessa tehtiin 10 %:n verkkokauppavahennys (Uudenmaan liitto 2014 ja Espoon kaupunki 2017).

Kaupan palvelujen kysynta
Vaestdmaara ja asutuksen sijoittuminen

Lohjan vaestémaara vuoden 2016 lopussa oli noin 47 100. Vaest6ésta noin 33 000 asui taajama-
osayleiskaavan alueella ja noin 6 400 pohjoistaajaman alueella, jossa Lempolan kauppapuisto
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sijaitsee. Vaesto sijoittuu pddosin kunnan kaakkoiseen osaan ja sijoittuu nauhamaisesti valtatien
25 varrelle (kuva 19). Vahvimmat vaestétihentymat sijoittuvat Lohjan keskustan ja Tynninharjun
alueelle. Lohjan kaupungin vaestotavoitteiden mukaan kaupungin vakiluku vuonna 2035 on noin
63 500, josta noin 51 600 sijoittuu taajamaosayleiskaavan alueelle ja noin 16 700 Pohjoistaaja-
maan. Lempolan kauppapuiston ldhialueen vaestémaara vuonna 2016 oli noin 2 500. Tavoitteelli-
nen vaestolisdys vuoteen 2035 on noin 5 200 (kuva 20), jolloin vaestémaara vuonna 2035 on
noin 7 700 asukasta.
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Kuva 19 Vdeston sijoittuminen (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015).
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Kuva 20 Lempolan kauppapuiston ldhialueen vdestdlisdys vuoteen 2035.
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3.2.2 Tydpaikat

Kuvassa 21 esitetaan tyodpaikkojen sijoittuminen Lohjan kaupungin kaakkoisosassa vuoden 2013
lopussa. Valtaosa alueen noin 4 800 tyOpaikasta sijaitsi keskustaajamassa. TyOpaikkoja sijaitsi
myds taajamarakenteessa etelampdna Tynninharjulla ja Kirkniemessa.
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Kuva 21 Tyopaikkojen sijoittuminen vuonna 2013 (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2013).

3.2.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Lempolan kauppapuisto on hyvin saavutettavissa. Enintdan 15 minuutin ajoajan sateella kauppa-
puistosta asuu noin 42 000 asukasta (kuvat 22 ja 23). Ajoaikasateelld sijaitsevat mm. Lohjan
keskusta, Tynninharju, Virkkala ja Nummela. Enintdan 30 minuutin ajoajan sateelld sijaitsevat
edelld mainittujen liséksi Siuntion seka Vihdin keskustaajama-alueet, jolloin vdestomadra kasvaa
noin 89 000 asukkaaseen. Enintdan 45 minuutin ajoajan sateelld sijaitsevat edellisten lisaksi
Karkkilan, Raaseporin, Inkoon ja Kirkkonummen taajamakeskukset seka osa paakaupunkiseutua,
jolloin vaestomaara kasvaa noin 511 000 asukkaaseen. Tunnin ajoajan sateellad sijaitsevat aiem-
min mainittujen lisdksi Salon, Hyvinkaan ja Nurmijarven keskustaajamat seké osa Vantaata. Tun-
nin sateella Lempolan kauppapuistosta asuu yhteensa noin 1,3 miljoonaa asukasta.

Kavellen ja pyoraillen kauppapuiston tavoittaa 500 metrin sateella noin 400 asukasta ja kilometrin
sateella noin 1 000 asukasta (kuva 24). Kauppapuiston eteldpuolelta kavelya ja pyorailya asioin-
timatkoilla heikentda jyrkahkod rinne. Asemakaavamuutoksen yhtena tavoitteena on kuitenkin
parantaa alueen savutettavuutta erityisesti jalankulkijoiden ja pyodrailijéiden ndakékulmasta. Enin-
tdan 500 metrin etdisyyssateella sijaitsee vanhusten palvelutalo, minka vuoksi todellinen potenti-
aalinen asiakasmaara on edella esitettya pienempi.
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Kuva 22 Lempolan kauppapuiston saavutettavuus ajoaikana tieverkkoa pitkin.
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Kuva 23 Vdestomaarat ajoaikavyohykkeittdin Lempolan kauppapuistoon.
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Lempolan kauppapuiston saavutettavuus kavellen ja pyordillen 500 ja 1 000 metrin sa-

teella.
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3.2.4 Ostovoima ja ostovoiman siirtymat

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestémaaraan ja keskimaardiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin vuoden 2016 lopun vaestémaara Lohjalla, taajamaosayleiskaava-alueella,
pohjoisessa taajamassa ja Lempolan kauppapuiston ldhialueella (edelld kuvassa 20 osoitetulla
alueella). Kulutuslukuina kaytettiin Vahittdiskauppa Suomessa -selvityksen (Santasalo ja Koskela
2008) vuodelle 2016 paivitettyja Uudenmaan keskimadraisia lukuja (taulukko 3).

Ostovoiman kehitys Lohjan taajamaosayleiskaavan mukaiseen tavoitevuoteen 2035 arvioitiin va-
estdmaarien ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona
kaytettiin paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat
arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihte-
levat my0s toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realis-
tisesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niitd kaytetdan yleisesti kaupan selvityksissa.

Taulukko 3 Vahittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta (€/asukas/vuosi).
Kulutusluvut €/asukas 2016 2035
Paivittaistavarakauppa 3171 3831
Erikoiskauppa 5910 8 610
- tilaa vaativa erikoiskauppa 1894 2 760
- muu erikoiskauppa 4 016 5850

Lohjalla koko vahittaiskaupan ostovoima vuonna 2016 oli noin 428 miljoonaa euroa (taulukko 4).
Paivittaistavarakaupan osuus ostovoimasta oli noin 150 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan osuus
noin 279 miljoonaa euroa (tilaa vaativa erikoiskauppa noin 89 milj. € ja muu erikoiskauppa noin
189 milj. €). Vuonna 2035 Lohjan asukkaiden ostovoima on noin 791 miljoonaa euroa eli noin 363
miljoonaa euroa enemman kuin vuonna 2016. Paivittdistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 94
miljoonaa euroa, muussa erikoiskaupassa noin 182 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikois-
kaupassa noin 86 miljoonaa euroa.

Taajamaosayleiskaava-alueella ostovoiman kasvu on paivittdistavarakaupassa noin 93 miljoonaa
euroa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 80 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupassa noin
170 miljoonaa euroa. Pohjoistaajamassa ostovoima kasvaa paivittdistavarakaupassa noin 44 mil-
joonaa euroa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 34 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupas-
sa noin 72 miljoonaa euroa. Lempolan kauppapuiston lahialueella (ks. edelld kuva 20) ostovoiman
kasvu 2016 - 2035 on paivittaistavarakaupassa noin 22 miljoonaa euroa, tilaa vaativassa erikois-
kaupassa noin 17 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupassa noin 35 miljoonaa euroa.

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessd, etta ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapo-
tentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tama potentiaali toteutuu myyntina. Osto-
voiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat
tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehddan oman asuinalueen ja
oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ul-
kopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin osto-
voima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirty-
ma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2016 paivittaistavarakaupan myynti ja Lohjan asukkaiden ostovoima olivat samansuurui-
set eli ostovoiman siirtymaa ei ollut (kuva 25.) Kaytanndssa tama kertoo sen, etta asukkaat kayt-
tivat pdasaantdisesti oman kaupunkinsa paivittdistavaramyymal6itda, minka lisdksi lahikuntien
asukkaat, ohikulkuliikenne ja vapaa-ajan asukkaat toivat Lohjan paivittaistavaramyymaldihin os-
toseuroja. Lohjan vaestdomaaran kasvaessa ostovoiman siirtyman nollatilanne ei kuitenkaan tule
jatkumaan, mikali Lohjan ja sen osana Lempolan kauppapuiston kauppaa ei kehitetd. Koko kau-
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pungista poiketen taajamaosayleiskaava-alueella ostovoiman siirtyma oli positiivinen (20 %),
samoin pohjoistaajamassa (13 %). Taajamaosayleiskaava-alueella tama kertoo sen, etta alue sai
ostovoiman siirtymaa pdadasiassa taajamaosayleiskaava-alueen ulkopuolelta muualta Lohjalta.
Pohjoistaajamaan siirtyy ostovoimaa padasiassa sen ulkopuolisilta alueilta muualta Lohjalta. Lem-
polan kauppapuiston lahialue on ostovoiman siirtymatarkastelussa sama kuin pohjoistaajama,
koska kaikki pohjoistaajaman paivittdistavaramyymalat (ja lahes kaikki erikoiskaupan myymalat)
sijoittuvat kauppapuistoon ja sen laheisyyteen.

Taulukko 4 Ostovoima vuosina 2016 ja 2035.

Lohja Taajama- Pohjois- Kauppapuiston
osayleiskaava taajama Idhialue
Ostovoima 2016
Paivittaistavarakauppa 150 104 20 8
Erikoiskauppa yhteensa 279 195 38 15
Muu erikoiskauppa 189 132 26 10
Tilaa vaativa erikoiskauppa 89 62 12 5]
Vahittdiskauppa yhteensa 428 299 58 23
Ostovoima 2035
Paivittaistavarakauppa 243 198 64 30
Erikoiskauppa yhteensa 547 445 144 66
Muu erikoiskauppa 372 302 98 45
Tilaa vaativa erikoiskauppa 175 142 46 21
Vahittdiskauppa yhteensa 791 642 208 96
Ostovoiman kasvu 2016 - 2035
Paivittaistavarakauppa 94 93 44 22
Erikoiskauppa yhteensa 269 250 106 52
Muu erikoiskauppa 182 170 72 35
Tilaa vaativa erikoiskauppa 86 80 34 17
Vahittdiskauppa yhteensa 363 343 150 73

Erikoiskaupassa ostovoiman siirtyma Lohjalla vuonna 2015 oli negatiivinen, silld 14 %:a tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan ja 23 %:a muun erikoiskaupan ostovoimasta siirtyi kaupungin ulkopuolelle ja
Iahinna paakaupunkiseudulle. Vaestéosuuksien suhteella laskettuna taajamaosayleiskaava-alueen
osuus koko kaupungin siirtymasta oli muussa erikoiskaupassa 16 % ja tilaa vaativassa erikois-
kaupassa 10 %. Pohjoistaajaman osuus koko taajamaosayleiskaavan ostovoiman siirtymasta oli
vaestoosuuksien suhteella laskettuna muussa erikoiskaupassa 3 % ja tilaa vaativassa erikoiskau-
passa 2 %. Ostovoiman ulosvirtauksen vahentdminen edellyttdd sekd muun erikoiskaupan etta
tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonnan monipuolistamista ja lisdaamista jo nykytilanteessa. Jatkos-
sa tama tarve kasvaa edelleen taajamaosayleiskaava-alueen ja etenkin pohjoistaajaman voimak-
kaan vaestdnlisdyksen myota.

Ostovoiman nykyiset siirtymat (%)

Pdivittdistavarakauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa Muu erikoiskauppa

20

15 13

-25 23

B Koko Lohja M Taajamaosayleiskaava-alue Pohjoistaajama

Kuva 25 Paivittdistavarakaupan (2016) ja erikoiskaupan (2015) ostovoiman siirtymat (%) Lohjal-
la, taajamaosayleiskaava-alueella ja pohjoistaajamassa.
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3.2.5 Liiketilan laskennallinen lisdtarve

Vakituiset asukkaat

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset
voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilan lisdtarve arvioitiin Lohjan, taajamaosayleiskaava-alueen, pohjoistaajaman ja kauppapuis-
ton lahialueen (edella kuvassa 20 osoitetun alueen) asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan
tunnuslukujen perusteella. Liiketilan lisdtarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa
olevan liiketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa
kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytdnnéssa osa
ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta lii-
ketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentdminen, myymaldkannan poistuma ja alueen ulko-
puolelta tuleva ostovoima lisadvat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on
myo6s myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittaista-
vara-kaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myds uusperustan-
nan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seu-
raaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus péivittaistavarakaupassa 7 000 €/k-m? ja erikoiskaupassa 3 000 €/k-m?

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentaa pinta-alan tarvetta 10 %

Lohjan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve on ostovoiman kasvun ja edellad esitetty-
jen kaupan tunnuslukujen mukaan arvioituna vuonna 2035 noin 151 000 k-m? (taulukko 5). Vuo-
den 2035 lisatarpeesta kohdistuu péivittaistavarakauppaan noin 20 000 k-m? ja erikoiskauppaan
noin 131 000 k-m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 42 000 k-m? ja muu erikoiskauppa 89 000 k-m?).
Osa-alueittain tarkastellen liiketilan lisatarve paivittaistavarakaupassa on taajamaosayleiskaava-
alueella noin 20 0000 k-m?, pohjoistaajamassa noin 9 000 k-m? ja Lempolan kauppapuiston l&hi-
alueella noin 5 000 k-m?2. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa lisdtarve on taajamaosayleiskaava-
alueella noin 39 000 k-m?, pohjoistaajamassa noin 16 000 k-m? ja lahialueella noin 8 000 k-m?Z.
Muussa erikoiskaupassa taajamaosayleiskaava-alueen lisdtarve on noin 83 000 k-m?, pohjoistaa-
jaman noin 35 000 k-m? ja kauppapuiston lahialueen noin 17 000 k-m?.

Taulukko 5 Vahittdiskaupan liiketilan laskennallinen lisdatarve vuoteen 2035.
Liiketilan llisatarve 2016 - 2035 Lohja Taajama- Pohjois- Kauppapuiston
osayleiskaava taajama ldhialue

Paivittdistavarakauppa 20 000 20 000 9 000 5000

Erikoiskauppa yhteensa 131 000 122 000 51 000 25 000
Muu erikoiskauppa 89 000 83 000 35000 17 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 42 000 39 000 16 000 8 000

Vahittaiskauppa yhteensa 151 000 142 000 60 000 30 000

Vapaa-ajan asukkaat ja ohikulkevasta liikenteestd Lempolassa pysdhtyvat

Vapaa-ajan asukkaat tuovat kaupunkiin merkittdvaa lisdostovoimaa ja lisdliiketilatarvetta, silla
Lohjalla on noin 8 500 vapaa-ajan asuntoa. Koko Suomen mittakaavassa tama tarkoittaa sita,
ettd vain Mikkelissa ja Kuopiossa vapaa-ajan asuntoja on enemman (www.tilastokeskus.fi). Loh-
jalla moékin omistavien, mutta muualla asuvien vapaa-ajan asukkaiden (noin 18 000) ostovoimaa
ja sen vaikutusta liiketilatarpeeseen on tarkasteltu vuonna 2014 valmistuneessa selvityksessa
(Uudenmaan liitto 2014b). Selvityksen mukaan ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoi-
maan ja sen kasvuun pohjautuva liiketilan lisatarve Lohjalla vuoteen 2035 on paivittaistavarakau-
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passa noin 2 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 8 000 k-m? ja muussa erikoiskau-
passa noin 3 000 k-m?2. Koko véhittaiskaupassa yhteensa siis noin 13 000 k-m?. Osa tésta liiketi-
lan lisatarpeesta kohdistuu Lempolan kauppapuistoon, osa keskustaan ja Lohjan muihin kaupan
keskittymiin.

Koska Lohjan vapaa-ajan asunnot sijoittuvat suhteellisen tasaisesti eri puolille kaupunkia (kuva
26), liiketilan lisatarpeen kohdistumista Lempolaan voidaan hahmottaa suuruusluokan tasolla
vetovoimamallinnuksen tuloksiin perustuen (ks. edelléd kohta 2.3). Mikali vapaa-ajan asukkaiden
asiointien suuntautumisen oletetaan noudattavan vakituisten asukkaiden asiointia, Lempolaan
kohdistuisi noin 40 %:a asioinneista. Talld osuudella laskettuna koko Lohjan vapaa-ajan asukkai-
den aikaansaamasta liiketilan lisatarpeesta Lempolaan kohdistuisi paivittaistavarakaupan osalta
noin 1 000 k-m?, tilaa vaativan erikoiskaupan osalta noin 3 000 k-m? ja muun erikoiskaupan osal-
ta noin 1 000 k-m?2.

Kerrosala

102 - 151

Kuva 26 Uudenmaan ja Lohjan (punaisen ympyrd) vapaa-ajan asuntojen sijoittuminen vuonna
2014 (Uudenmaan liitto 2014b).

Lempolan kauppapuiston sijainti merkittavien liikennevaylien risteysalueella nakyvalla paikalla
mahdollistaa kaupungin oman vdestdn ja vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman lisaksi myds ohikul-
kuliikenteen ostovoiman hyddyntamisen. Tahdan on myds hyvat mahdollisuudet, silla keskimaarai-
set lilkkennemaarat Lempolan kohdalla valtatiella 1 ovat Helsingin suuntaan noin 27 800 ja Turun
suuntaan noin 17 400 ajoneuvoa vuorokaudessa (ks. edella kuva 8). Liikennemaarat ovat suuria
myds valtatielld 25. Tama liikenne liittyy kuitenkin pitkalti valtatien 1 lilkenteeseen, minka vuoksi
sita ei otettu huomioon ostovoima- ja liiketilatarkastelussa.

Todennakodisimmin Lempolassa asioimassa pysahtyvat ovat pitkamatkaisia asiointi-, moékki-, vie-
railu- ja muita vapaa-ajan matkaajia seka ty6- ja tydasiamatkalaisia. Valtatien 1 Lempolan koh-
dan liikennemadaarasta noin viidesosan voidaan katsoa olevan téllaista pitkdmatkaista ohikulkevaa
liikennetta. Koska valtaosan tasta liikenteesta voidaan olettaa olevan lohjalaisten tyématkaliiken-
nettd ("vakituisten asukkaiden liiketilatarvetta") ja vapaa-ajan asukkaiden aikaansaama liiketila-
tarve on arvioitu erikseen, pitkdmatkaisesta lilkenteesta 10 %:a arvioitiin potentiaaliseksi Lempo-
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lassa pysahtyvaksi liikenteeksi. Liikennemaaran kehitys vuoteen 2035 arvioitiin liikenneviraston
vuoden 2014 valtakunnallisen tieliikenne-ennusteen pohjalta.

Paateiden varsilla toimivissa kaupallisissa keskittymissa pysdhtyvien asiakkaiden keskiostoksista
ei ole tutkittua tietoa. Vaikka pysahtyjid on paljon, kaikki eivat valttdmattad tee ostoksia. Ilmié on
rinnastettavissa Suomen kauppakeskuksiin, joissa noin 374 miljoonasta kavijastd huolimatta kes-
kiostos oli 16 euroa vuonna 2015 (Suomen kauppakeskusyhdistys ry 2016). Pdivittdistavarakau-
passa keskiostos koko maassa oli vuonna 2015 noin 22 euroa (Paivittaistavarakauppa ry 2017).
Lempolassa pysahtyvien asiakkaiden ostovoimaa laskettaessa keskiostoksena erikoiskaupassa oli
16 euroa ja paivittaistavarakaupassa 22 euroa. Keskiostoksen jakamiseen tilaa vaativan ja muun
erikoiskaupan kesken ei ollut riittavasti perusteita, mutta valtaosan ostoksista voidaan olettaa
kohdistuvan muuhun erikoiskauppaan. Kulutuksen kasvuarviona kdytettiin 0,5 prosenttia/vuosi.

Edella esitetyilla perusteilla laskettuna valtatien 1 Lempolan kohdan liikenteen vahittaiskauppaan
kohdistuva ostovoima vuonna 2016 oli noin viisi miljoonaa euroa. Vuoteen 2035 mennessa osto-
voima kasvaa noin kahdeksalla miljoonalla eurolla. Lempolan ohi kulkevasta liikenteesta kauppa-
puistossa pysdhtyvien asiakkaiden ostovoiman kasvun aiheuttama vahittaiskaupan liiketilan lisa-
tarve vuoteen 2035 on suuruusluokaltaan 2 000 k-m?, joka jakautuu noin puoliksi péivittéistava-
rakaupan ja erikoiskaupan kesken.
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4.1

LEMPOLAN KAUPPAPUISTON MITOITUS
Lihtokohta

Lempolan kauppapuistossa on nykyisin rakennettua véhittaiskaupan kerrosalaa noin 18 000 k-m?,
josta noin 4 100 k-m? on péivittédistavarakauppaa, noin 12 900 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa
ja noin 1 000 k-m? muuta erikoiskauppaa (Lohjan kaupunki 2017d). Kauppapuiston mitoituksen
lahtékohtana voidaan pitaa nykyistd kerrosalaa lisattynd edelld esitetylld kauppapuiston voimak-
kaimman vaikutusalueen eli pohjoistaajaman laskennallisella liiketilan lisatarpeella. Talléin mitoi-
tuksen lahtétilanne on seuraava:

Pohjoistaajaman Nykyinen

liiketilantarve kerrosala Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 9 000 k-m? 4 100 k-m? 13 100 k-m?
Muu erikoiskauppa 35 000 k-m? 1 000 k-m? 36 000 k-m?
Tilaa vaativa erikoiskauppa 16 000 k-m? 12 900 k-m? 28 900 k-m?
Yhteensa 60 000 k-m? 18 000 k-m? 78 000 k-m?

Tama nykyliiketilan ja pohjoistaajaman asukkaiden ostovoiman kasvuun pohjautuva mitoitus on
samaa suuruusluokkaa kuin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Lempolan KM -alueelle 0soi-
tettu enimmaismitoitus 75 000 k-m?. Vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia
vahittaiskaupan suuryksikoitd kehitetadn sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon
tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Muunkinlaisen
seudullisen kaupan sijoittaminen suuryksikkdalueille on mahdollista, mikali vaikutusten arvioinnin
perusteella kaupan laatua kuvaavat sijoittumisedellytykset tayttyvat. Lisaksi seudullisesti merkit-
taviin vahittaiskaupan suuryksikdihin voidaan sijoittaa kokonaismitoituksen puitteissa paikallisesti
merkittdvaa paivittaistavaran kauppaa ja muuta erikoiskauppaa, mm. vaatekauppaa, jos kunnan
palveluverkkoratkaisu mahdollistaa ratkaisun. Vaihemaakuntakaavassa ohjataan ainoastaan mer-
kitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista. Kunta voi omassa kaavoi-
tuksessaan osoittaa paikallisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Vaihemaakuntakaavan mukaan uusia merkitykseltédan seudullisia paivittaistavarakaupan suuryksi-
koita saadaan osoittaa ainoastaan Espoon Lommilaan. Lohjalla seudullisuuden alarajaksi paivit-
téistavarakaupassa on maéritelty 2 000 k-m?2. Maank&yttd- ja rakennuslain muutoksen myéta tata
kokorajaa ei kuitenkaan ole valttamatdnta noudattaa (www.ymparisto.fi):

Kysymys: Jos maakuntakaavassa madritelty merkitykseltddn seudullisen suuryksikén koon
alaraja on pienempi (esimerkiksi 2 000 tai 3 000 k-m?) kuin 71 a §:n véhittdiskaupan suur-
yksikén kokoraja (4 000 k-m?), kumpaa noudatetaan?

Vastaus: Mikédli alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, ohjaa yleiskaava ase-
makaavan laadintaa eikd maakuntakaava ole alueella voimassa muutoin kuin muutettaessa
yleiskaavaa. Maankdyttd- ja rakennuslain 9 a luvun véahittdiskaupan suuryksikkéjen sdan-
nékset koskevat yli 4 000 k-m?:n suuruisia véhittdiskaupan myyméléitd. Tatd pienemmét
myymadlat eivdt endé ole véahittdiskaupan suuryksikdéitd lukuun ottamatta lain 71 d §:sséd
tarkoitettuja myymaélékeskittymid. Liséksi on huomattava, etts alle 4 000 k-m?:n kokoisen
myymaélén sijoittaminen maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle ei edellyté asemakaavassa véhittdiskaupan suuryksikkbmerkintdd (KM).

Taajamaosayleiskaavassa Lempola on tarkoitettu merkitykseltaan seudullisille vahittaiskaupan
suuryksikoille. Alueelle voidaan yksityiskohtaisella kaavalla sijoittaa sellaista uutta vahittaistava-
ran kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle seka merkitykseltdan paikallista vahittaiskauppaa. Olemassa oleville merki-
tykseltaan seudulliselle muun erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan suuryksikélle voidaan yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perus-
teella sen kehittamisedellytykset. Suunnittelun yhteydessa on varmistettava, ettd uudet kaupan
suuryksikot eivat merkittavasti haittaa keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittamista.
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4.2

Seudullista/paikallista merkittavyytta voidaan paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan osal-
ta lahestya kayttajalahtoisesti tarkastelemalla myymaldiden kerrosalaan perustuvaa vaestdpoh-
jaa: kuinka suuri on se vaestdpohja, jonka tietty kaupan kerrosala tarvitsee toimiakseen? Myyma-
I6iden toiminnan kannalta on tarkeaa, etta niiden lahella asuu riittdvasti perusasiakaskuntaa. La-
hialueelta eli markkina-alueelta voidaan edellyttda 16ytyvan noin 70 % tarvittavasta vdestopoh-
jasta. Loppuosa asiakaskunnasta on asuinpaikaltaan vaikeasti maaritettavia liikkuvia asiakkaita.
Jos jo perusasiakaskunta edellyttad asiakkaita useamman kunnan alueelta, myymalaa voidaan
lahtékohtaisesti pitaa seudullisesti merkittavana.

Kerrosalan mukaan maardytyvan vdaestépohjan arviointi perustuu paivittdistavara- ja erikoiskau-
pan keskimadraisiin myyntitehokkuuksiin ja Uudenmaan kulutuslukuihin. Myyntitehokkuuksien
avulla laskettiin myynti ja kulutuslukujen avulla vdestdmadara, jolla myynti tayttyy. Pdivittdistava-
rakaupassa laskennallisen markkina-alueen vaestdpohja eri kerrosaloilla on seuraava:

- 2 000 k-m? noin 3 000 asukasta
- 4 000 k-m? noin 6 000 asukasta
- 5 000 k-m? noin 8 000 asukasta
- 10 000 k-m? noin 15 000 asukasta

Muussa erikoiskaupassa laskennallisen markkina-alueen vaestépohja on seuraava:

- 3 000 k-m? noin 2 600 asukasta
- 4 000 k-m? noin 3 500 asukasta
- 7 000 k-m? noin 6 000 asukasta
- 9 000 k-m? noin 8 000 asukasta
- 20 000 k-m? noin 17 000 asukasta
Mitoitusvaihtoehdot

Seka vaihemaakuntakaavassa ettd taajamaosayleiskaavassa Lempolan kauppapuistoon voidaan
sijoittaa tilaa vaativan erikoiskaupan lisdksi paikallista muuta erikoiskauppaa ja paikallista paivit-
tdistavarakauppaa. Maakuntakaavamaarayksen mukaan Lempolaan ei voida sijoittaa paivittaista-
varakaupan suuryksikkoa, eikda nain ollen yli nykyista liiketilaa eli 4 000 kerrosnelidmetria paivit-
taistavarakauppaa. Taajamaosayleiskaava mahdollistaa kuitenkin sen, etta Lempolaan voidaan
asemakaavoituksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perusteella sen kehit-
tamisedellytykset.

Maankaytt6- ja rakennuslakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen mu-
kaan kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yri-
tysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kil-
pailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, ettd kaavoituksella luodaan edellytykset
uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat
joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoeldman kilpailuasioiden huomioon otta-
minen on yksi keskeisistd kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena on,
etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltéan riittdvasti sijoittautumispaikkoja (HE
334/2014 vp).

Edelld esitetyn vuoksi kauppapuiston mitoitusta tarkastellaan seka paivittdistavarakaupan etta

erikoiskaupan osalta kahdessa tilanteessa:

- Mitoituksessa huomioidaan nykyisten myymaldiden toiminnan kehittdmisedellytykset (vaihto-
ehto 1)

- Mitoituksessa huomioidaan edellisen lisaksi myds uuden toimijan sijoittumismahdollisuus alu-
eelle (vaihtoehto 2)



Kaupallinen selvitys 31

Paivittdistavarakauppa

Paivittdistavarakaupassa kohdassa 4.1 esitetyn laskennallisen markkina-alueen noin 6 000 asuk-
kaan véestdpohja mahdollistaa noin 4 000 k-m? paivittdistavarakauppaa. Luvut ovat samaa suu-
ruusluokkaa kuin Pohjoistaajaman nykyinen vaestémaara ja kauppapuiston nykyinen paivittaista-
varakaupan kerrosala. Pohjoistaajaman kolmas myymala, Perttilan Sale, ei pienuutensa vuoksi
vaikuta merkittdvasti asiaan. Mitoitusvaihtoehdossa 1 kauppapuistoon tulee 1 800 k-m? uutta
paivittaistavarakaupan liiketilaa, mikd mahdollista alueen nykyisten myymaldiden toiminnan ke-
hittdmisen. Vuoteen 2035 pohjoistaajaman vaestdmaéara kasvaa kuitenkin noin 16 700 asukkaa-
seen (+ 10 300) ja kauppapuiston lahialueen (ks. edelld kuva 20) vaestdmaara noin 7 700 asuk-
kaaseen (+ 5 200). Vaestomadarien kasvun aikaansaama liiketilan lisdtarve on koko pohjoistaaja-
massa noin 9 000 k-m? ja kauppapuiston lahialueella noin 5 000 k-m?. Vdestomaarien kasvaessa
tarvitaan siis vaihtoehtoa 1 enemman liiketilaa.

Tama on huomioitu mitoitusvaihtoehdossa 2, jossa kauppapuistoon tulee 4 600 k-m? uutta paivit-
taistavarakaupan liiketilaa mahdollistaen alueen nykyisten myymaldiden toiminnan kehittdmisen
lisaksi myds uuden kaupan toimijan tulon alueelle. Tama liiketilalisdys edellyttaa noin 8 000 asuk-
kaan vdestbpohjaa, mika puolestaan vastaa kauppapuiston lahialueen vaestdémaarda vuonna
2035. Uusi liiketila on siten luonteeltaan paikallista.

Paivittdistavarakaupan kokonaismitoitus on 5 900 k-m? vaihtoehdossa 1 ja 8 700 k-m? vaihtoeh-
dossa 2. Pohjoistaajaman ja kauppapuiston lahialueen asukkaiden ostovoiman kasvuun pohjautu-
vat liiketilan lisatarpeet (9 000 k-m? ja 5 000 k-m?) edellyttdvat myymalsiltd noin 15 000 ja 8 000
asukkaan vdestopohjia. Nama vdestopohjat vastaavat Pohjoistaajaman ja kauppapuiston ldhialu-
een vaestdmaaria vuonna 2035, jolloin liiketilatarve voidaan katsoa paikalliseksi. Kauppapuiston
mitoitusvaihtoehdossa 1 paivittdistavarakauppaa voidaan pitaa alhaisena liiketilatarpeeseen nah-
den (paikallinen liiketilatarve 5 000 - 9 000 k-m? ja mitoitus 5 900 k-m?). Vaihtoehdon 2 mitoitus
8 700 k-m? vastaa paremmin paikalliseen liiketilatarpeeseen.

Erikoiskauppa

Pohjoistaajaman alueella asuu nykyisin noin 6 400 asukasta, mika vastaa edella esitettyd muun
erikoiskaupan toiminnan noin 7 000 k-m?:n edellyttdman laskennallisen markkina-alueen véesto-
pohjaa. Lempolan kauppapuiston lahialueen nykyinen vaestdmaara noin 2 500 puolestaan vastaa
noin 3 000 k-m?:n myymaldiden toiminnan edellyttdam&a viestépohjaa. Lempolan kauppapuistos-
sa voisi siis laskennallisesti olla 3 000 - 7 000 k-m? muuta erikoiskauppaa. Kauppapuiston nykyi-
nen muun erikoiskaupan kerrosala on noin 1 000 k-m? eli jo seké ldhialueen etté pohjoistaajaman
nykyiseen vdestdmaaraan nahden alimitoitettu. Vuonna 2035 muun erikoiskaupan maara voisi
suurimmillaan olla noin 9 000 - 20 000 k-m?, jotka vastaavat laskennallisen markkina-alueen noin
8 000 ja 17 000 asukkaan vaestopohjia. Nama puolestaan vastaavat kauppapuiston lahialueen ja
pohjoistaajaman vuoden 2035 vaestdtavoitteita. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta seudulli-
sen/paikallisen kaupan tarkastelu ei ole tarpeen, koska maakuntakaava ja taajamaosayleiskaava
mahdollistavat seudullisen tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldiden sijoittumisen kauppapuis-
toon.

Pohjoistaajaman asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisdtarve ei kaytédnndssa
kohdistu kokonaisuudessaan omalle alueelle, koska ldhialueen tarjonnasta huolimatta kaupassa
kdaydaan myods muualla. Seka paivittaistavarakaupassa etta erikoiskaupassa tarjonnan laajuus ja
monipuolisuus vaikuttavat kaupalliseen vetovoimaan ja sité kautta ostovoiman suuntautumiseen.
Arvio liiketilatarpeen alueellisesta kohdentumisesta on parhaimmillaankin suuntaa-antava, silla
jonkin alueen laskennallinen pinta-ala voi, ja etenkin erikoiskaupan osalta useimmiten toteutuukin
jollain toisella alueella. Edelld esitetysta erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta vain osan voidaan
olettaa kohdistuvan Lempolan kauppapuistoon.
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Suuntaa antavasti erikoiskaupan liiketilan lisatarpeen kohdentumista kauppapuistoon voidaan
arvioida Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan taustaselvityksen (Uudenmaan liitto 2013)
avulla. Kyseisessa selvityksessa muun erikoiskaupan liiketilatarpeesta 80 % suunnattiin keskusta-
tyyppisille alueille ja 20 % muille alueille. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta 95 % liiketilatar-
peesta suunnattiin muille kuin keskustatyyppisille alueille. Naita suhteita soveltaen (muusta eri-
koiskaupasta 10 % ja tilaa vaativa erikoiskauppa kokonaisuudessaan) pohjoistaajaman muun
erikoiskaupan liiketilan kokonaislisdtarpeesta (35 000 k-m?) Lempolan kauppapuistoon kohdistuisi
3 500 k-m? ja tilaa vaativan erikoiskaupan lisdtarve (16 000 k-m?) kokonaisuudessaan.

Koska asemakaavan muutoksen tarkoituksena ei ole lisata kauppapuiston rakennusoikeutta, eri-
koiskaupan mitoituksen lahtékohdaksi otettiin nykyisen asemakaavan kayttamatén rakennusoike-
us (noin 16 000 k-m?) vdhennettynd paivittaistavarakaupan uudella kerrosalalla (1 800 k-m?
vaihtoehdossa 1 ja 4 600 k-m? vaihtoehdossa 2). Téamé kerrosala jaettiin muun erikoiskaupan ja
tilaa vaativan erikoiskaupan kesken edelld mainittujen Lempolaan kohdistuvien kerrosalojen
osuudella Lempolaan kohdistuvasta erikoiskaupan kokonaiskerrosalasta (19 500 k-m?). N&in las-
kien uuden kerrosalan mitoitukseksi vaihtoehdossa 1 tulee muussa erikoiskaupassa noin 2 500 k-
m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 11 700 k-m?. Vaihtoehdossa 2 muun erikoiskaupan
uuden kerrosalan mitoituksena on 2 000 k-m? ja tilaa vaativan erikoiskaupan mitoituksena 9 400
k-m?2,

Kokonaismitoitus

Molemmissa vaihtoehdoissa véhittdiskaupan kokonaismitoitus on 34 000 k-m? ja uuden ker-
rosalan mitoitus 16 000 k-m2. Vaihtoehdossa 1 kokonaiskerrosalasta on péivittdistavarakauppaa
17 %, tilaa vaativaa erikoiskauppaa 73 % ja muuta erikoiskauppaa 10 % (taulukko 6 ja kuva 27).
Vaihtoehdossa 2 paivittdistavarakaupan osuus on 26 %, tilaa vaativan erikoiskaupan osuus 66 %
ja muun erikoiskaupan osuus 8 %.

Taulukko 6 Lempolan kauppapuiston mitoitus vaihtoehdoissa 1 ja 2.
Vaihtoehto 1 Nykyinen Uusi

kerrosala kerrosala Yhteensa
Paivittdistavarakauppa 4100 1 800 5900
Muu erikoiskauppa 1 000 2 500 3500
Tilaa vaativa erikoiskauppa 12 900 11 700 24 600
Yhteensa 18 000 16 000 34 000
Vaihtoehto 2 Nykyinen Uusi

kerrosala kerrosala Yhteensa
Paivittdaistavarakauppa 4100 4 600 8 700
Muu erikoiskauppa 1 000 2 000 3 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 12 900 9 400 22 300
Yhteensa 18 000 16 000 34 000
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Lempolan kauppapuiston mitoitus, VE 1 (k-m2)
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Lempolan kauppapuiston mitoitus, VE 2 (k-m2)
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Kuva 27 Kauppapuiston nykyinen kerrosala ja mitoitus (k-m?) vaihtoehdoissa 1 ja 2.
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5.1

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien
osien rakennetta (www.ymparisto.fi). Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Lohja on luokiteltu
seutukeskukseksi, joka jo nykyisin on laajemman vaikutusalueen asioimis- ja tydpaikkakeskitty-
ma ja jossa keskustan rakenne asettaa rajoituksia suurille kaupan yksikdille (Uudenmaan liitto
2014). Aluerakennetasolla Lempolan kauppapuiston kehittyminen parantaa osaltaan Lohjan kau-
pallista asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eika muuta kaupungin
asemaa keskusverkossa. Kauppapuiston kehittaminen ei myodskdan vaikuta maakunnan, Lohjan
seudun tai muiden Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, silla kauppapuiston kokonaismitoi-
tus on kummassakin mitoitusvaihtoehdossa sama ja huomattavasti Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavan mahdollistamaa enimmaismitoitusta (75 000 k-m?) pienempi. Lisaksi kauppapuiston
vaikutusalue kohdistuu erityisesti itdsuuntaan, jossa vastapainoina ovat Nummelan, Veikkolan ja
paakaupunkiseudun kaupan palvelut.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisdltden vaestdn ja asumisen, tyOpaikkojen ja
tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekd naitd yhdistavien liikennevaylien ja
teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi).
Lempolan kauppapuiston yhdyskuntarakenteellista sijoittumista hahmotetaan kuvassa 28.

Kuva 28 Kauppapuiston yhdyskuntarakenteellinen sijoittuminen.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaan alueidenkdytdn suunnittelussa uusia huo-
mattavia asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa ole-
vasta yhdyskuntarakenteesta ja vahittaiskaupan suuryksikét on sijoitettava tukemaan yhdyskun-
tarakennetta. Lempolan kauppapuisto ei ole nykyisesta yhdyskuntarakenteesta irrallaan oleva
alue, vaan on osa vdestdmadraltaan voimakkaasti kasvavaa pohjoistaajamaa. Kauppapuiston
kehittamista puoltavat myds seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet:

- Aluerakenteen ja alueidenkaytdén kehittaminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vah-

- Alueidenkaytdlla edistetadn elinkeinoelamdn toimintaedellytyksid osoittamalla elinkeinotoi-
minnalle riittdvasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hydédyn-
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tden. Runsaasti henkildliikennettd aiheuttavat elinkeinoeldmadn toiminnot suunnataan olemas-
sa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarelle
(eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparistén laatu, yleistavoite).

Kauppapuiston kehittdminen ei siirréa Lohjan kaupan painopistettd keskustan ulkopuolelle, silla
taajamaosayleiskaava-alueella kaupan rakenne koostuu jo nykyisin nauhamaisesti erilisista ja
toiminnallisesti erilaisista keskittymistd. Lohjan ja etenkin taajamaosayleiskaava-alueen nykyisten
ja tulevien asukkaiden kannalta katsottuna Lempolan kauppapuiston kehittdminen tuo molemmis-
sa mitoitusvaihtoehdoissa lahemmas tilaa vaativan erikoiskaupan palveluja. Tama vahentaa asi-
ointiliikennetta, koska kauppamatkat voivat suuntautua entistd useammin kauppapuistoon paa-
kaupunkiseudun myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myéta myds liikenne ja sen
aiheuttamat ymparistdéhaitat vdhenevat. Myods paivittdistavarakaupan asiointiliikenne vahenee,
kun Lohjan keskustan ja muiden kaupan alueiden sijaan voidaan asioida entista enemman Lempo-
lassa. Mitoitusvaihtoehto 2 tarjoaa tahan paremmat edellytykset.

Yhdyskuntarakenteen kannalta mydnteistd on myds se, ettd Lempolaan on mahdollista kulkea
kevyen liikenteen vaylia myodten seka kauppapuiston sijainti tydmatkaliikenteen paareittien (valta-
teiden 1 ja 25) tuntumassa. Mahdollisuus asioida tydmatkan yhteydessa voi, etenkin vaihtoehdos-
sa 2, vahentda merkittavasti tarvetta erillisiin paivittaistavarakaupan asiointimatkoihin.

Lohjan kaupungin maankdytdén kehittamistavoitteiden, Lohjan kaupan nykyisen nauhamaisen
rakenteen, asutuksen nykyisen (kuva 29) ja tulevan sijoittumisen, pohjoistaajaman voimakkaan
vdestonkasvun, tytmatkaliikenteen reittien sekd keskustaan soveltumattomaan tilaa vaativaan
erikoiskauppaan keskittyvdan luonteensa vuoksi Lempolan kauppapuistolla ei voida katsoa olevan
alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta kummassakaan mitoitusvaihtoehdossa.

" Vieston sijoittuminen - o)
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Kuva 29 Vaeston sijoittuminen vuonna 2014 (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015).
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5.2

5.2.1

Vahittaiskauppa
Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voidaan hah-
mottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi Lempolan kauppapuisto tulee.
Pohjoistaajaman asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2035 riit-
tda kattamaan kauppapuistoon mitoitetun paivittaistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja tilaa
vaativan erikoiskaupan uuden liikerakentamisen molemmissa mitoitusvaihtoehdoissa. Paivittaista-
varakaupassa ja muussa erikoiskaupassa jo kauppapuiston lahialueen (ks. edelld kuva 20) liiketi-
lan lisatarve vuoteen 2035 ylittda kauppapuiston uuden kerrosalan kummassakin mitoitusvaih-
toehdossa. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa liiketilan lisdtarve ei kata kauppapuiston mitoitusta,
mutta ko. kauppatyypissa liiketoiminta ei voi perustua pelkastdaan ldhialueen asukkaiden ostovoi-
maan.

Koko taajamaosayleiskaava-alueen liiketilan lisatarve vuoteen 2035 ilman pohjoistaajamaa on
paivittaistavarakaupassa noin 11 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 23 000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa noin 48 000 k-m?. Pohjoistaajamankin liiketilan lisdtarpeesta vain osa
kohdistuu kauppapuistoon: kauppapuistoon mitoitetun uuden kerrosalan "yli" jaa liiketilaa seuraa-
vasti:

Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2
Paivittdistavarakauppa 7 000 k-m? 4 500 k-m?
Tilaa vaativa erikoiskauppa 4 500 k-m? 6 500 k-m?
Muu erikoiskauppa 32 500 k-m? 33 000 k-m?

Nama taajamaosayleiskaavan liiketilan lisatarpeen kerrosalat ilman Lempolaa (vaihtoehdossa 1
paivittdistavarakauppa noin 18 000 k-m?, tilaa vaativa erikoiskauppa noin 27 000 k-m? ja muu
erikoiskauppa noin 81 000 k-m?) ja vaihtoehdossa 2 (péivittdistavarakauppa noin 15 000 k-m?,
tilaa vaativa erikoiskauppa noin 30 000 k-m? ja muu erikoiskauppa noin 81 000 k-m?) jaavat siis
muualla Lohjalla sijaitsevien nykyisten ja tulevien myymaldiden kehittdmiseen Lempolan kauppa-
puistoon osoitetun mitoituksen jalkeen (kuva 30). Myymaldiden toiminnan lopettamiset kauppa-
puiston kehittamisen vuoksi eivat nain ollen ole todennakdisia. Mikali toiminnan lopettamisia ta-
pahtuisi, kauppapuistoa merkittdvampana tekijana olisi kaupan yleinen rakennemuutos.

Kauppapuiston sijainti mahdollistaa kaupungin oman vdeston lisaksi myds ohikulkuliikenteen os-
tovoiman hyddyntamisen. Lempolan ohi valtatielld 1 kulkevasta liikenteestd kauppapuistossa py-
sahtyvien asiakkaiden ostovoiman kasvun aikaansaama vahittaiskaupan liiketilan lisdtarve vuo-
teen 2035 on seka paivittdistavarakaupassa ettd erikoiskaupassa noin 1 000 k-m?2. Lisdostovoi-
maa ja lisdliiketilatarvetta kaupunkiin tuovat myds vapaa-ajan asukkaat. Lempolaan kohdistuva
vapaa-ajan asukkaiden aikaansaama liiketilan lisatarve on paivittdistavarakaupassa noin 1 000 k-
m?2, tilaa vaativan erikoiskaupassa noin 3 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa noin 1 000 k-m?Z.
Naita liiketilan lisdtarpeita ei ole laskettu mukaan edella esitettyihin tarkasteluihin.

Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoituksella ei ole merkittavaa vaikutusta Lohjan
muille alueille suunniteltuun paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan palvelujen kehittami-
seen. Kaupan sijoittumisen mahdollistavissa asemakaavoissa (keskusta, Karnainen, Tynninharju,
Saukkola, Gunnarla ja Nummenkyld) paivittaistavarakaupalle osoitetaan uutta liiketilaa yhteensa
noin 5 600 k-m? ja muulle erikoiskaupalle noin 12 000 k-m?. Taajamaosayleiskaava-alueen liiketi-
lan lisdtarve ilman Lempolan kauppapuistoon osoitettua mitoitusta kattaa nama kerrosalalisayk-
set. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa tilanne on toinen, silla kaupan sijoittumisen mahdollistavissa
asemakaavoissa on yhteensa noin 60 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja yhdessa Lempo-
lan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoituksen kanssa kerrosalamaara on vaihtoehdossa 1 noin
72 000 k-m? ja vaihtoehdossa 2 noin 69 000 k-m?. Koko Lohjalla liiketilan lisdtarve vuoteen 2035
on tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 42 000 k-m?,
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Tilaa vaativa erikoiskauppa on kuitenkin pddsaantdisesti luonteeltaan seudullista ja asioimaan
voidaan tulla kaukaakin. Lohjan tilaa vaativat erikoiskaupat eivat palvele vain lohjalaisia. Pelkas-
taan lohjalaisten omaan ostovoimaan perustuva liiketilan lisatarve ei siten voi olla pohjana liiketi-
latarpeen ja liiketilatarjonnan valiselle tarkastelulle. Muista kunnista suuntautuvien asiointien li-
saksi merkittava rooli on myds vapaa-ajan asukkailla, joiden ostovoimasta valtaosa osa kohdistuu
tilaa vaativaan erikoiskauppaan. Lohjalla mokin omistavien, mutta muualla asuvien vapaa-ajan
asukkaiden (noin 18 000) ostovoiman kasvuun pohjautuva tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan
lisatarve vuoteen 2035 on noin 8 000 k-m?Z.

Vaihtoehto 1. Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus ja
sen yli jadva liiketilan lisdtarve taajamaosayleiskaava-alueella (k-m2)
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Vaihtoehto 2. Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus ja
sen yli jadva liiketilan lisatarve taajamaosayleiskaava-alueella (k-m2)
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Kuva 30 Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus ja sen yli jaava liiketilan lisdatarve
taajamaosayleiskaava-alueella.
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5.2.2 Kaupan kilpailuasetelma

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumis-
ta koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalaraken-
teeseen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa
siten, etta kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla
voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoite-
taan vain sita, mika on valttamaténta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maan-
kaytollisten kehittamisnakdkohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittdmistavoit-
teet eivat aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden
kanssa. Kun tama asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan ldhtea hakemaan avoimesti mo-
lemmat nakékulmat huomioon ottaen (ympdristdministerio 2007).

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Kuluttajien tarpeet
ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sitd, ettd myos ostospaikoilta vaaditaan
yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin ja saavutettavuuden seka hintatason ja mo-
nipuolisten valikoimien merkitys on ollut kasvussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta mielly-
td, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa ku-
luttajien odotukset tayttyvat parhaiten. Lohjan kaupungin tekemassa asukaskyselyssa vastaajat
toivoivat Lempolan kauppapuistoon uutta paivittaistavarakaupan toimijaa, Alkoa, vaatekauppaa,
huoltoasemaa seka kahviloita ja ravintoloita (Lohjan kaupunki 2017c). Kauppapuiston kehittami-
nen antaa mahdollisuuden vastata ndihin toiveisiin, mutta vain mitoitusvaihtoehto 2 mahdollistaa
uuden paivittaistavarakaupan toimijan sijoittumisen alueelle.

Uudella liiketilarakentamisella vastaan myods kaupan muuttuviin konsepteihin, joiden taustalla
ovat kuluttajien tarpeiden lisaksi mm. lainsaadanndllisista, taloudellisista ja teknologisista kehitys-
trendeista aiheutuvat muutostarpeet. Kauppapuiston kehittdmisen myéta kuluttajien tarpeista,
kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta aiheutuva lisa-
rakentamisen paine on mahdollista toteuttaa tiloina, jotka sijaitsevat osana olemassa olevaa yh-
dyskuntarakennetta.

Kilpailuvaikutusten ennakointi onkin haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kuluttajien
kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista
yritysten toimintaan. Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, etté kaavoituksella
luodaan edellytykset sille, ettd niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehit-
taminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina varmiste-
taan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen mydéta positiivisille kilpailuvaikutuk-
sille.

Tama asia on huomioitu myds maankdyttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpai-
lun toimivuutta koskeva lisdys. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi kes-
keisista kaavoituksessa edistettavistd asioista. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on
huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisédksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Lakimuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin
laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp). Lempolan kauppa-
puiston tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdminen tukee molemmissa mitoitusvaihtoehdoissa Loh-
jan kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoamalla toiminnallisesti hyvan sijaintipaikan Lohjan
nykyisille ja tuleville uusille yrityksille. Paivittaistavarakaupassa vaihtoehto 1 mahdollistaa nykyis-
ten myymaléiden toiminnan kehittamisedellytykset ja vaihtoehto 2 liséksi uuden toimijan sijoit-
tumisen alueelle.

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Lohjan vahittaiskaupan palveluverkko on viime vuosi-
na uudistunut ja uudistuu jatkossakin. Koko maassa yleistrendina on, etta paivittaistavarakaupas-
sa pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai
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uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti tilaa
vaativa kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan ja nakyvyydeltaan hyvia sijaintipaikkoja kes-
kustojen ulkopuolelta etenkin sdanndllisen tydmatkaliikenteen paareittien varrella. Kaupan toimin-
taedellytysten kannalta onkin tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittédva ja joustava
liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myés pitkdlld tahtdimella. Lempolan kauppa-
puiston kehittaminen tukee tilaa vaativan erikoiskaupan kilpailun kehittymista kummassakin mi-
toitusvaihtoehdossa.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siita, missa kuluttajat haluavat asioida ja millai-
nen on erikokoisten myymaldiden rooli. Pienissa myymaldissa saatetaan asioida usein, mutta val-
taosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaléihin. Lohjalla tama nakyy siina, etta suurim-
pien myymalatyyppien (hypermarkettien ja suurten supermarkettien) osuus kaupungissa sijaitse-
vien paivittdistavaramyymaldiden kokonaismyynnista oli lahes 70 % vuonna 2016. Ollakseen ve-
tovoimaisia paivittdistavaramyymaldiden on oltava riittavan isoja pystydkseen tarjoamaan edulli-
sen hintatason ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipdaatoksissa on koko
ajan kasvanut ja kasvaa edelleen. Lempolan kauppapuistossa tama tarkoittaa sita, ettd nykyisilla
myymaldilld on tarvittaessa oltava mahdollisuus laajennuksiin (mitoitusvaihtoehto 1) ja uusilla
toimijoilla on mahdollisuus sijoittua alueelle (mitoitusvaihtoehto 2).

Lempolan kauppapuiston kehittdmisen aikaansaamaan kilpailuasetelman muutokseen vaikuttaa
uuden liikerakentamisen kokonaismitoituksen lisaksi myds sen jakautuminen kaupan eri lajien
kesken. Vaihtoehdossa 1 kauppapuistoon sijoittuu Lohjan keskustaan ja Tynninharjuun nahden
suhteellisen vahdn uutta paivittaistavarakaupan kerrosalaa. Koska uusi liiketila on lisdksi luonteel-
taan paikallista, se ei vaikuta merkittavasti kilpailutilanteeseen. Tama pdtee myds vaihtoehdossa
2, vaikka paivittdistavarakaupan mitoitus on vaihtoehtoa 1 suurempi. Muussa eli keskustahakui-
sessa erikoiskaupassa kauppapuistoon sijoittuu molemmissa vaihtoehdoissa suhteellisen vahan
uutta tarjontaa, joka lisaksi on luonteeltaan paikallista. Pdivittaistavarakaupan tavoin uusi liiketila
ei kilpaile merkittavasti Lohjan muiden kaupan keskittymien kanssa. Tilaa vaativassa erikoiskau-
passa kilpailu kiristyy Lempolan kauppapuiston kehittdmisen myo6td. Kauppapuiston kilpailijana on
lahinna Tynninharju, jota kasitelldan kohdassa 5.2.3.

Lohjan keskusta ja muut kaupalliset keskittymat

Lohjan taajamaosayleiskaava-alueen kaupan rakenne koostuu kuudesta toiminnallisesti erilaisesta
keskittymasta (keskusta, Lempola, Tynninharju, Karnainen, Virkkalan keskusta ja Lohjan asema).
Lohjan vahittdiskaupan kehittamista onkin ajateltava paitsi yhdyskuntarakenteen, myds kaupalli-
sen palvelurakenteen kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa eri alueilla toimivat kaupan
palvelut tdydentavat toisiaan. Keskeista on, ettd Lempolan alueelle sijoittuvat kaupan toiminnot
ovat mahdollisimman paljon kaupungin nykyistd palvelutarjontaa tdaydentavia, eivatka kilpaile
etenkaan keskustan, mutta eivat myodskaan muiden keskittymien kanssa. Talldin eri alueet yhdes-
sa muodostavat toimivan kokonaisuuden.

Keskusta on Lohjan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Lem-
polan kauppapuiston kehittaminen ei uhkaa Lohjan keskustan kaupan palveluja, koska kauppa-
puistossa uusien liiketilojen paapaino on tilaa vaativassa erikoiskaupassa. Lohjan keskustassa
tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosala vuonna 2013 oli noin 8 000 km? (Uudenmaan liitto 2013),
mutta uuden liiketilan sijoittumismahdollisuudet ovat rajalliset. Lisaksi tilaa vaativan erikoiskau-
pan toiminnassa ja sijoittumisessa ratkaisevia tekijoita ovat mahdollisuus riittavan suuriin liiketi-
loihin ja pysakdintipaikkoihin seka hyva liikenteellinen saavutettavuus ja nakyvyys. Nama tekijat
puoltavat tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista Lempolan kauppapuistoon Lohjan keskustan
sijaan.

Muu kuin tilaa vaativa erikoiskauppa sijoittuu toiminnallisen luonteensa puolesta parhaiten kes-
kustaan, jossa sen kilpailutekijoina korostuvat monipuolisten kaupan ja julkisten palvelujen liséksi
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mm. kulttuuri, erilaiset tapahtumat, hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla seka kavely-
ymparistd. Nama edut tukevat niin paivittaistavarakaupan kuin muun erikoiskaupankin sijoittu-
mista keskustaan. Lempolan kauppapuistoon osoitetun mitoituksen jalkeen muun erikoiskaupan
kehittdmiseen muulla taajamaosayleiskaava-alueella jaa kummassakin mitoitusvaihtoehdossa
noin 81 000 k-m?. Vuonna 2013 muun erikoiskaupan pinta-ala Lohjan keskustassa oli noin 22 000
k-m? (Uudenmaan liitto 2013) ja asemakaavat mahdollistavat keskustaan noin 8 000 k-m? uutta
muun erikoiskaupan liiketilaa. Lempolan kauppapuistoon mitoitettu muun erikoiskaupan uusi ker-
rosala (vaihtoehdossa 1 noin 2 500 k-m? ja vaihtoehdossa 2 noin 2 000 k-m?) ei heikenn& Lohjan
keskustan muun erikoiskaupan myymaldiden toiminta- ja kehittamisedellytyksia.

Uutta paivittaistavarakaupan liiketilaa kauppapuistoon on mitoitettu 1 800 k-m? vaihtoehdossa 1
ja 4 600 k-m? vaihtoehdossa 2, kun sitd Lohjan keskustassa oli jo vuonna 2013 noin 9 000 k-m?
(Uudenmaan liitto 2013). Keskustan kaupallista vetovoimaa tulee lisdksi lisdédmaan asemakaa-
voissa suunnitteilla oleva péivittéistavarakaupan noin 4 000 k-m?:n uusi liiketila. Lempolan kaup-
papuiston kehittaminen ei ndin ollen uhkaa mydskaan Lohjan keskustan paivittdistavarakaupan
palveluja.

Tynninharju on kaupan pinta-alaltaan keskustan jdlkeen Lohjan toiseksi suurin kaupallinen keskit-
tyma, jossa toimii mm. kaupungin toinen hypermarket ja tilaa vaativan erikoiskaupan myymalo6i-
td. Vuonna 2013 Tynninharjulla oli vahittdaiskaupan liiketilaa seuraavasti (Uudenmaan liitto 2013):
- paivittaistavarakauppa noin 7 000 k-m?

- tilaa vaativa erikoiskauppa noin 21 500 k-m?

- muu erikoiskauppa noin 6 300 k-m?

Vahittaiskaupan nykyinen kokonaiskerrosala Tynninharjulla on samaa suuruusluokkaa kuin Lem-
polan kauppapuiston kokonaismitoitus vuoteen 2035. Tynninharjulla on lisdksi laadittavana ase-
makaavamuutos, joka mahdollistaa alueelle noin 37 000 k-m? uutta tilaa vaativan erikoiskaupan
liiketilaa. My®s laheiselld Gunnarlan alueella laaditaan asemakaavamuutosta noin 18 000 k-m?:n
tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan sijoittamiseksi alueelle. Lempolan kauppapuistoon mitoitettu
uusi tilaa vaativa erikoiskauppa ei tule vaikuttamaan Tynninharjun kaupalliseen kehittdmiseen.
Tynninharjulle suunnitteilla olevan uuden liiketilan ja kauppakeskittymien sijainnin vuoksi Lempo-
lan kauppapuiston kehittamisen voidaankin katsoa lahinnd tasoittavan tilannetta taajama-alueen
eri paissa sijaitsevien kaupan keskittymien kesken.

Karnainen on E18-tien varren liikenneasema, jonka ymparistdén on sijoittunut myds erikoiskau-
pan palveluja. Lempolan kauppapuiston kehittdminen ei uhkaa Karnaisten kaupan palveluja, jotka
perustuvat lohjalaisten lisaksi myds ohikulkevan liikenteen ostovoimaan. Karnaisissa asemakaava
mahdollistaa lisdksi noin 17 700 k-m? vahittdiskaupan uutta liiketilaa (paivittaistavarakauppa noin
400 k-m?, tilaa vaativa erikoiskauppa noin 14 000 k-m? ja muu erikoiskauppa noin 3 300 k-m?).
Virkkalan keskusta on lahialueensa paikalliskeskus, jossa kaupan palvelut ovat suhteellisen vaa-
timattomia. Myymalat ovat myds tottuneet lahimyymalarooliinsa ja vallitsevaan markkinatilantee-
seen, jossa Lohjalla on jo pitkaan ollut kaupallisia keskittymia ja suuria myymaléita niin paivittdis-
tavarakaupan kuin erikoiskaupankin toimialoilla.

Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistava-
rakaupan, palvelujen saatavuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja
sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja
ymmarrettavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myyma-
1aén voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myyma-
Iaédn. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien
kokemaa saavutettavuutta.
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Muut kuin edella mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilét ja autotto-
mat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysy-
mys myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelu-
jen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettdvissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etdisyyttda moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa
paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vdhan vaivaa, on saavutettavuus
hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden
hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankadyttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat
lisdksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijoi-
den merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Lempolan kauppapuiston kehittédmiselld ei ole vaikutusta alueen fyysiseen saavutettavuuteen
(myymaldetaisyyteen). Kauppapuisto sijaitsee liikenteellisesti hyvin saavutettavalla ja kaupallises-
ti houkuttelevalla alueella, osana taajaman yhdyskuntarakennetta. Asiointimatkat kauppapuistoon
ovat kohtuullisia koko taajama-alueelta ja lyhyitd vaestémaaraltaan voimakkaasti kasvavalta poh-
joistaajaman alueelta. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin mygds tydmatko-
jen yhteydessa. Autoilun ohella asiointi onnistuu myds kavellen ja pyéraéillen, joskin kauppapuis-
ton sijoittuminen harjun paalle saattaa heikentda asiointihalukkuutta muuta kuin autoa kdyttaen.
Tilanne paranee kauppapuiston kehittdmisen myoétd, silld asemakaavamuutoksen yhtena tavoit-
teena on parantaa alueen savutettavuutta erityisesti kevytliikenteella.

Liikenteellisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee kaupan palvelutar-
jonnan lisdantyessa ja monipuolistuessa sekd Lohjan taajama-alueen asukkaiden etta kauempaa
asioivien ndkokulmasta katsottuna. Kauppapuiston lahialueen (ks. edelld kuva 20) asukkaille
kauppapuiston ja etenkin paivittaistavarakaupan palvelujen kehittaminen parantaa merkittavasti
koettua saavutettavuutta etenkin vaihtoehdossa 2. Koettu saavutettavuus paranee myoés henkil6-
autolla asioiville, sillda asemakaavamuutoksella pyritéan parantamaan alueen sisaisia liikkenne- ja
pysakadintijarjestelyja. Kauppapuiston toiminnan kannalta tdma on tarkeaa, silla Lohjan kaupungin
tekeman asukaskyselyn mukaan 90 prosenttia asiakkaista asioi kauppapuistossa henkil6autolla
(Lohjan kaupunki 2017c).

Tama ei ole poikkeuksellista Suomessa, silla henkildauton kaytté asiointimatkoilla on hyvin yleis-
ta. Liikenneviraston henkiléliikennetutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa ostos- ja asioin-
timatkojen matkasuoritteesta 87 %:a tehtiin henkildéautolla. Kauppakeskukset osana kestavaa
kulutusta ja kaupunkirakennetta -tutkimushankkeen mukaan Helsingin keskusta oli vuonna 2010
kaupan keskuksista ainoa, jossa joukko- ja kevytliikenteen osuus oli hallitseva ja autolla asioimi-
nen pienessa roolissa (Liikennevirasto 2014).

Kaupallinen vetovoima

Keskusten kaupalliseen vetovoimaan ja asiointien suuntautumiseen kohdistuvia vaikutuksia arvi-
oitiin Huffin vetovoimamallin avulla (ks. luku 2.3). Koko vahittaiskaupan nykytilakartasta (kuva
31) voidaan havaita, ettéd Lempolan kaupallinen vaikutusalue levida erityisesti itdan ja luoteeseen
valtatien 1 myodtaisesti. Lempolan kauppapuiston vaikutusaluetta rajaavat muut kaupalliset kes-
kittymat (lahinna Lohjan keskusta, Tynninharju ja Nummela), jotka jakavat alueen asukkaiden
asiointeja eri keskusten kesken.
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Kuva 31 Lempolan kauppapuiston koko vahittdiskaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen pe-
rusteella nykytilanteessa (ylempi kuva) ja mitoitetussa tilanteessa.
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Kuvassa 31 havainnollistetaan myds Lempolan kauppapuiston kaupallisen tarjonnan lisaamisen
(luvussa 4 esitetyn kokonaismitoituksen, joka on sama molemmissa mitoitusvaihtoehdoissa) vai-
kutusta. Kartalta voidaan havaita, miten kauppapuiston vaikutusalue laajenee nykytilaan verrat-
tuna ja toisaalta, miten lahialueelta yha suurempi osa asioinneista suuntautuu Lempolaan. Kaup-
papuistoon kohdistuvat asiointimddrat kasvavat vetovoimamallinnuksessa noin 50 % verrattuna
nykytilanteeseen. Tarkastelussa ei kuitenkaan ole huomioitu muiden kaupan keskittymien kaupal-
lisen tarjonnan kasvua. Tastd huolimatta vaikutukset Lohjan keskustaan ja Tynninharjuun eivat
ole merkittavia, silla asiointimaarat pienenevat vain noin 2 %:a verrattuna nykytilaan. Numme-
laan kohdistuvat vaikutukset jaavat alle prosenttiin. Liséksi on huomioitava, etta erityisesti kes-
kustan ja Tynninharjun asemakaavojen mahdollistama kaupallinen kehittdminen tasapainottaa
vaikutusta ja todellinen asiointimddrien pieneneminen jaa mallinnettua pienemmaksi. Myds vaes-
tdén- ja ostovoiman kasvu vaikuttavat positiivisesti keskustan ja Tynninharjun kaupan kehitty-
misedellytyksiin Lempolan laajenemisesta huolimatta.

Kuvissa 32 - 34 havainnollistetaan vain paivittaistavarakaupan vaikutusalueessa tapahtuvaa muu-
tosta. Nykytilannetta esittdvasta kuvasta 32 voidaan havaita erityisesti Lohjan keskustan ja Tyn-
ninharjun paivittaistavarakaupan tarjonnan vaikutus asiointialueen muodostumiseen nykytilan-
teessa, silla niiden ldhialueilta vain satunnaiset paivittdistavarakaupan asioinnit suuntautuvat
Lempolan alueelle. Kauppapuiston lahialueen asukkaiden liséksi Lempola on vetovoimainen sijain-
tipaikka erityisesti Lohjan sisaantulo- ja pendeldintiliikenteen nakdkulmasta. Lempola on Lohjan
ensimmainen kaupan keskittyma, kun kaupunkiin saavutaan valtatieta 1 pitkin Helsingin suunnas-
ta. Taman vuoksi myds Lohjan keskustan asukkaat voivat hyédyntad kauppapuiston paivittadista-
varakaupan tarjontaa ty6- ja asiointimatkojen yhteydessa. Tata vaikutusta ei mallinnuksen avulla
kuitenkaan pystytd arvioimaan. Lisdaksi on muistettava, ettd mallinnuksen tuottamat luvut ovat
suuntaa-antavia ja erikoiskaupan tavoin myods paivittdistavarakaupassa tarjonnan monipuolisuus
ja asiointikokemukseen panostaminen ovat sijainnin seka tarjonnan laajuuden ja monipuolisuuden
ohella merkittavassa roolissa asioinneista kilpailtaessa.
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Kuva 32 Lempolan kauppapuiston paivittaistavarakaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen
perusteella nykytilanteessa.
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Kuvassa 33 esitetdan mitoitusvaihtoehto 1, jossa kerrosalamaara kasvaa nykyisestd noin 4 100
kerrosneliometrista 5 800 kerrosnelidmetriin laajentaen vaikutusaluetta nykytilanteeseen verrat-
tuna. Vaikutus nakyy selkeimmin 5 - 10 %:n eli suhteellisen alhaisen asiointitodenndkdisyys-
vyObhykkeen laajenemisena. Vastapainona on kuitenkin se, etta lahialueelta kauppapuistoon suun-
tautuvat paivittaistavarakaupan asioinnit lisdantyvat merkittavasti (noin 45 %%). Malli ei ota huo-
mioon Lohjan muiden kaupan keskittymien kehittymista eli kaupan tarjonnan lisdantyminen Loh-
jan keskustassa, Tynninharjulla ja Karnaisissa pienentaa kauppapuistoon vaikuttavuutta. Tdsta
huolimatta paivittaistavarakaupan kerrosalan lisédminen Lempolassa vahentéaa Lohjan keskustaan
ja Tynninharjulle suuntautuvien asiointien maaraa vain noin 2 %.
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Kuva 33 Lempolan kauppapuiston padivittdistavarakaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen
perusteella mitoitusvaihtoehdossa 1.

Mitoitusvaihtoehdossa 2 (kuva 34) paivittdistavarakaupan kerrosalan kasvu 4 100 kerrosneliomet-
ristd 8 700 kerrosnelidmetriin laajentaa 5 - 10 %:n asiointitodenndkdisyysaluetta edelleen, silla se
levittaytyy koko Lohjan alueelle seka laajemmin myds lantiseen Saloon, Inkooseen ja Siuntioon.
Myo6s 10 - 15 %:n asiointitodennakdisyysvydhyke laajenee vaihtoehtoon 1 verrattuna. Oleellisem-
paa alue- ja yhdyskuntarakenteen myoénteisen kehittymisen ja Lohjan kaupungin maankayton
kehittamistavoitteiden kannalta on kuitenkin se, ettd Pohjoistaajaman alueelta yha useampi pai-
vittaistavara-asiointi kohdistuu kauppapuistoon ilman merkittavaa vaikutusta Lohjan keskustaan
ja Tynninharjuun: Pohjoistaajaman alueelta Lempolaan suuntautuvat asioinnit lisaantyvat noin
100 %:a, mutta Lohjan keskustan ja Tynninharjun asiointimaarat vahenevat vain noin 4 %:a
nykyiseen verrattuna. Nummelaan kohdistuvat asioinnit puolestaan vahenevat noin 2 %:a, mika
osaltaan pienentda hieman Lohjan ulkopuolelle suuntautuvaa asiointia.
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Kuva 34 Lempolan kauppapuiston paivittdistavarakaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen
perusteella mitoitusvaihtoehdossa 2.
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Kauppapuiston kehittamisen keskeisimmat vaikutukset voidaan esittda tiivistetysti seuraavasti:

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

lilkkerakentami-
liiketi-

Uusi
nen suhteessa
latarpeeseen

Aluerakenne Parantaa Lohjan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan
kuntien valisiin suhteisiin, ei muuta Lohjan asemaa keskusverkossa
eika vaikuta maakunnalliseen ja seudulliseen kaupan rakenteeseen.
Mitoitusvaihtoehtoehtojen 1 ja 2 vaikutukset eivat eroa toisistaan.

Yhdyskuntarakenne Tukee valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden tavoitteiden toteu-

tumista. Ei hajauta yhdyskuntarakennetta eika siirra Lohjan kaupan
painopistettd keskustan ulkopuolelle.

Vahentaa paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan
myymaldihin suuntautuvaa asiointiliikennetta ja samalla liikenteesta
aiheutuvia paastdja. Paivittdistavarakaupassa mitoitusvaihtoehto 2
antaa paremmat mahdollisuudet liikenteen véahentymiseen. Kumpikin
vaihtoehto parantaa mahdollisuuksia asioida tydmatkan yhteydessa.

Lisda ja monipuolistaa Idhimyymalatarjontaa Pohjoistaajaman ja lahi-
alueen voimakkaasti kasvavalle vdestélle. Pdivittdistavarakaupassa
tarjonta paranee merkittavasti kummassakin vaihtoehdossa, mutta
enemman vaihtoehdossa 2.

Vaikutukset vahittaiskauppaan
Ei heikenna Lohjan nykyisten paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan

myymaldiden toiminta-
vaihtoehdossa.

ja kehittamisedellytyksia kummassakaan

Vaihtoehdossa 1 paivittdistavarakaupan mitoitus on alhainen paikalli-
seen liiketilatarpeeseen nahden. Vaihtoehto 2 vastaa paremmin pai-
kalliseen liiketilatarpeeseen.

Vakituisten asukkaiden lisdksi myds vapaa-ajan asukkaat ja valtatien
1 ohikulkuliikenteestd Lempolassa asioimaan pysahtyvat lisaavat liike-
rakentamisen tarvetta.

Kumpikaan vaihtoehto ei vaaranna muissa asemakaavoissa olevia
kaupan kehittdmissuunnitelmia.

Kaupan kilpailuase-

telma

Tukee ja nopeuttaa Lohjan vahittdaiskaupan uudistumismahdollisuuk-
sia ja antaa mahdollisuuden kuluttajien kauppapaikalleen asettamien
tarpeiden tyydyttamiseen.

Erikoiskaupassa kumpikin vaihtoehto edistéaa positiivisen Kkilpailun
kehittymistd ja mahdollistaa uusien toimijoiden tulon markkinoille.
Paivittaistavarakaupassa tama on mahdollista vain vaihtoehdossa 2.

Ei muuta Lohjan paivittaistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja tilaa
vaativan erikoiskaupan nykyista kilpailuasetelmaa kummassakaan
vaihtoehdossa.

Keskusta ja muut kau-
palliset keskittymat

Ei uhkaa keskustan eika Lohjan muidenkaan kaupallisten keskittymien
toiminta- ja kehittymismahdollisuuksia paivittdistavarakaupassa, tilaa
vaativassa erikoiskaupassa eika muussa erikoiskaupassa.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa tasoittaa nykyista kaupan rakennet-
ta, jossa palvelut ovat painottuneet Tynninharjulle.
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Vaikutukset asukkaisiin

Kaupan palvelujen | Ei muuta kaupan palvelujen fyysista saavutettavuutta.

\" v . . . .
Saavutettavuus Tilaa vaativan erikoiskaupan koettu saavutettavuus paranee seka

taajama-alueen asukkaiden ettd kauempaa asioivien nakdkulmasta
katsottuna.

Kauppapuiston l|dhialueen asukkaille etenkin paivittaistavarakaupan
palvelujen kehittdminen parantaa merkittavasti koettua saavutetta-
vuutta. Vaihtoehdossa 2 tdama mydnteinen vaikutus on suurempi.

Kevyen liikenteen parantamistoimenpiteet antavat mahdollisuuden
kavelyn ja pyo6rdilyn lisadntymiseen ostosmatkoilla.

Vaikutukset kaupalliseen vetovoimaan

Koko vahittaiskauppa Kasvattaa vaikutusaluetta ja lisda lahialueelta tulevia asiointeja.
Asiointimaarat kasvat noin 50 %:a nykytilanteeseen verrattuna.

Vaikutukset Lohjan keskustaan ja Tynninharjulle eivat ole merkittavia
(asiointimaarat vahentyvat noin 2 %).

Vaihtoehtojen valilla ei ole eroa kokonaismitoituksen ollessa sama.

Pdivittaistavarakauppa | Molemmat vaihtoehdot laajentavat pienen asiointitodennakéisyyden
vaikutusaluetta, mutta vastapainoisesti lisdavat merkittavasti lahialu-
eelta tulevia asiointeja ilman erityista vaikutusta Lohjan keskustaan ja
Tyninharjuun.

Vaihtoehto 1

- Lisaa lahialueelta tulevia asiointeja noin 45 % verrattuna nykyti-
lanteeseen

- Asioinnit keskustassa ja Tynninharjulla vahenevat noin 2 %:a.

Vaihtoehto 2

- Lisaa lahialueelta tulevia asiointeja noin 100 %:a verrattuna ny-
kytilanteeseen

- Asioinnit keskustassa ja Tynninharjulla vahenevat noin 4 %:a
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JOHTOPAATOKSET

Keskusta on Lohjan kaupallinen pddkeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen
tulee myos sdilya ensisijaisena paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan sijainti-
paikkana jatkossakin. Tahan pyrittdessa on muistettava, etta keskustojen kehitykseen vaikuttavat
hyvin monet tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja eléavyys ovat riippuvaisia kaupan pal-
velutarjonnan lisdaksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen
tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta
fyysisesta ympadristosta jne. Lohjan keskustan nykyinen asema ja sen kehittamispotentiaali on
tdssa mielessa vahva Lempolan kauppapuistoon ja muihin Lohjan kaupallisiin keskittymiin verrat-
tuna. Keskustan asemakaavat mahdollistavat lisaksi merkittavan paivittaistavarakaupan ja muun
kuin tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisdamisen ja luovat hyvan perustan keskustan kaupal-
liselle kehittamiselle. Sijoittumisensa, mitoituksensa ja toiminnallisen luonteensa vuoksi Lempolan
kauppapuiston kehittdminen ei uhkaa Lohjan keskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehit-
tdmisedellytyksia kummassakaan mitoitusvaihtoehdossa.

Lohjan muilla kaupallisilla keskittymilla (Tynninharju, Karnainen, Virkkalan keskusta) on oma ja
Lempolan kauppapuistosta poikkeava roolinsa kaupan palveluverkossa. Tynninharjulla sijaitsee
kaupungin toinen hypermarket ja eniten tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Tynninharjulle on myds
suunniteltu huomattava maara tilaa vaativan erikoiskaupan uutta liiketilaa. Karnaisten alue on
lahtenyt kehittymaan liikennepalveluista ja vahittdiskaupan toiminta perustuu jatkossakin osittain
ohikulkevan liikenteen ostovoimaan. Karnaisiin on myds suunnitteilla Lempolaa enemman uutta
liiketilaa tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Virkkalan keskusta on ldhialueensa paikalliskeskus, jossa
myymalat ovat tottuneet lahipalvelurooliinsa osana kaupungin muita kaupan keskittymia ja suuria
myymaldita. Lempolan kauppapuiston kehittaminen ei uhkaa mydskaan Tynninharjun, Karnaisten
eika Virkkalan keskustan kapallisten palvelujen toiminta- ja kehittdmisedellytyksia.

Maankaytén suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa
eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Koko kaupungin kaupan palveluverkon tasapai-
noisen kehittéamisen kannalta onkin tarkeaa, etté keskustalle ja muille kaupan keskittymille anne-
taan riittavat mahdollisuudet kehittya. Kaupungin tehtdvana on kokonaisuuden hallinta niin, etta
luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.

Lohjalla moékin omistavien, mutta muualla asuvien noin 18 000 vapaa-ajan asukkaan ostovoima
tukee niin Lempolan kauppapuiston kuin muiden Lohjan kaupan keskittymien toiminta- ja kehit-
tymisedellytyksia. Valtatietd 1 pitkin joko Helsingin tai Turun suuntaan kulkevasta liikenteesta
Lempolassa pysahtyvien asiakkaiden ostovoima tukee kauppapuiston toimintaa, mutta ei vaikuta
Lohjan keskustan eika Karnaisten kaupan palveluihin.

Lempolan kauppapuiston asema ja rooli Lohjan vahittdiskaupan palveluverkossa on jo vakiintunut.
Kauppapuiston kehittaminen vahvistaa tata asemaa, mutta ei muuta sita. Tehdyn asiointitoden-
nakoisyysmallinnuksen perusteella kauppapuiston paivittdistavarakaupan vetovoima Pohjoistaa-
jamassa kasvaa merkittavasti molemmissa mitoitusvaihtoehdoissa. Vaihtoehdossa 2 vetovoiman
kasvu on selvasti suurempi, mutta asioinnit muissa Lohjan kaupan keskittymissa eivat siita huoli-
matta kaytannodssa vahene.

Kauppapuiston kehittaminen noudattaa myo6s vahittaiskaupan kehityksessa viime aikoina vallin-
nutta trendia, jossa kauppa keskittyy yha enemman jo olemassa oleviin kaupallisiin keskittymiin.
Uusia kaupallisia keskittymia perustetaan aiempaa vahemman. Vahittaiskaupassa keskittymisen
edut ovat merkittavia: myymalatarjonnaltaan suuret keskittymat houkuttelevat asiointivirtoja,
koska yhdella pysahdyksella on tarjolla laaja valikoima tuotteita ja palveluita. Vastaava analogia
on sovellettavissa myds kaupunkikeskustojen kehittamiseen, silld keskustojen kaupallista raken-
netta tiivistetdan kavelykeskustojen ja -katujen ymparille, jolloin myymalatarjonta on monipuolis-
ta asiointi vaivatonta.
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Paivittaistavarakaupassa suuret ja valikoimiltaan monipuoliset myymalat houkuttelevat asiakkaita.
Lohjalla téma nakyy siind, ettd paivittdistavarakaupan myynnista noin 70 %:a toteutuu nykyisin
hypermarketeissa ja suurissa supermarketeissa. Tilanteen voidaan olettaa sailyvan tamankaltai-
sena jatkossakin. Kauppapuiston liiketilan kasvu mitoitusvaihtoehdossa 1 ei aivan vastaa lahialu-
een voimakkaan vaestdnkasvun aikaansaamaan liiketilatarpeeseen, eika mahdollista uuden toimi-
jan sijoittumista alueelle. Tama ei tue maankayttd- ja rakennuslain tavoitetta, jossa alalla jo toi-
mivien yritysten lisaksi kaavoitusprosessissa olisi huomioitava uusien toimijoiden alalle tulon edel-
lytykset. Vaihtoehto 2 mahdollistaa uuden toimijan sijoittumisen ja vastaa lahialueen vaesttkehi-
tyksen aikaansaamaan liiketilatarpeeseen. Asukkaille téma merkitsee paivittaistavarakaupan pal-
velutason merkittéavaa paranemista. Samalla tarve asioida Lohjan keskustassa ja Tynninharjulla
vdhenee, mikd vahentaa myos liikenteen padstdja. Kummassakin mitoitusvaihtoehdossa kevyen
liikenteen yhteyksien parantuminen sujuvoittaa asukkaiden arkea ja mahdollisuutta kasvavaan
kavelyn ja pyorailyn kayttdéén asiointimatkoilla.

Paivittaistavarakaupan aikaansaama saanndllinen asiakasvirta tukee myds erikoiskauppaa. Toimi-
akseen vetovoimaisena erikoiskaupan keskittymana Lempolan kauppapuisto, kuten lahes kaikki
muutkin erikoiskaupan keskittymat Suomessa, tarvitsee veturikseen ajanmukaisia paivittdistava-
rakaupan myymaléita. Vuonna 2014 Suomen kaikkien 93 kauppakeskuksen yhteenlasketusta
liikepinta-alasta 18 %:a oli pdivittdistavaramyynnin pinta-alaa. Paakaupunkiseudun 38:sta kaup-
pakeskuksesta 33:ssa toimi paivittdistavaramyymala (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2015).
Erikoiskaupan kannalta katsottuna mitoitusvaihtoehto 2 antaa huomattavasti vaihtoehtoa 1 pa-
remmat lahtékohdat koko kauppapuiston kehittymiseen.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoi-
den alueille (KM) suunnataan osa paakaupunkiseudun ostovoiman kasvusta ja paakaupunkiseu-
dulle muualta Uudeltamaalta siirtyvéa ostovoimaa. Taman ratkaisun perusteena on se, etta nailla
suuryksikkdalueilla on toteutuessaan tasapainottava vaikutus alue- ja yhdyskuntarakenteeseen.
Lisdksi ne vahentavat asiointimatkojen pituutta, kun palveluja ei tarvitse hakea paakaupunkiseu-
dulta (Uudenmaan liitto 2014). Lempolan kauppapuiston kehittdminen tukee naita tavoitteita.

Lempolan kauppapuiston kehittdmisen kaytannoén toimialakokoonpanoihin ja toteutukseen tulee
vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on
niiden toimintakonsepti ja tilantarve. Tata ei maankaytdn suunnittelussa voida, eika kilpailulain-
saadannén mukaan saisikaan maaritelld tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoonpanot voi-
vat myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa. Kannattava liiketoiminta
on edellytys vetovoimaisille kaupan keskittymille ja sitd kautta Lohjan vahittdiskaupan ja Lempo-
lan kauppapuiston osalta etenkin tilaa vaativan erikoiskaupan vahvistumiselle suhteessa paakau-
punkiseutuun. Liiketoimintaa ei valttdmatta synny, ellei kaavoitus mahdollista joustavaa liikera-
kentamista. Kaavoituksella tuleekin tarjota Lohjalta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille useampia
vaihtoehtoja. Nain kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymaldaverkkoon ja kilpailutilan-
teeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaaseen paikkaan. Lempolan kauppapuisto
on yksi naista paikoista Lohjalla.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- Lohjalla Citymarket ja Prisma

Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- Ei Lohjalla

Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, pdivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
- Lohjalla K-Supermarket, S-market ja Lidl

Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

- Lohjalla K-market ja Sale

Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

- Lohjalla K-Market, Sale ja ABC-market

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m2

- Lohjalla Tarmo MK-Market

Pienmyymala

- Lohjalla K-Market, Marjatan kylapuoti ja ABC Grillimarket

Erikoismyymala

- Lohjalla mm. Deli Bakers, Maalaispuoti, Punnitse ja saasta ja Eestin hyvat herkut

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintdan 2 500 m?)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

- Jalkineiden vahittdiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
- Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittdiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa



Kaupallinen selvitys

Mattojen vahittaiskauppa

Sahkdétarvikkeiden ja valaisimien vahittdaiskauppa
Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
Taloustavaroiden vahittdiskauppa

Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
Kodintekstiilien vahittaiskauppa

Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittdiskauppa
Kirjojen vahittaiskauppa

Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdaiskauppa
Urheilualan vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittdiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden véahittaiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa (pl. renkaat)

Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripyo6rien seka niiden osien ja varusteiden vahittdiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

Keittid- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

Sahkobisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
Puutarha-alan vahittaiskauppa
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