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ALKUSANAT

Tehtdvana oli selvittaa asemakaava-alueen vaikutusalueen vahittdiskaupan kysynta ja tarjonta ja
arvioida kaupan asemakaavallisen mitoituksen vaikutukset. Tarjonnan osalta tarkastelun kohteena
olivat paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan myymalaverkko seka tiedossa
olevat kaupan hankkeet Idhialueella. Vahittdiskaupan kysynnan tarkastelussa otettiin huomioon va-
estdkehitys, tydpaikat, saavutettavuus ja liikkennemaarat eri kulkumuodoilla, vahittdiskaupan osto-
voima ja siirtymat seka liiketilan lisatarve.

Ty6ta ohjasi ohjausryhmaé, johon kuuluivat Leena Iso-Markku, Kaisa Langstrom, Salla Jantti ja Ta-
pani Tapiola Lohjan kaupungilta seka Pia Lindborg Redito Property Investorsilta. Tydsta vastasivat
Kimmo Koski (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
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Voimassa olevassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu
koostuu maakunnallisen keskusverkon, merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikoi-
den seka taajamatoimintojen alueita ja tydpaikka-alueita koskevien maardaysten muodostamasta
kokonaisuudesta (kuva 1). Merkitykseltaan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikélla tarkoitetaan
sellaista vahittaiskaupan suuryksikkda tai usean myymalan muodostamaa vahittaiskaupan aluetta,
jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia (Uudenmaan liitto
2014a).

Seudullisuuden raja kertoo, minka koon alittavia vahittdiskaupan suuryksikdita tai usean myymalan
muodostamaa vahittdiskaupan aluetta kunta voi kaavoittaa vaihemaakuntakaavan keskusta-toi-
mintojen tai merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden ulkopuolelle. Lohjalla
seudullisen merkittdvyyden alaraja sellaiselle vahittaiskaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen
Voi sijoittua perustelluista syistd myo6s keskusta-alueiden ulkopuolelle (kuten auto-, rauta-, huone-
kalu-, puutarha- ja maatalouskauppa) on taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m2. Muun erikois-
kaupan osalta seudullisuuden alaraja taajamatoimintojen alueilla on 5 000 k-m2 ja paivittaistava-
rakaupan 2 000 k-m2. Muilla alueilla (kaikki vahittaiskauppa) alaraja on 2 000 k-m? (Uudenmaan
liitto 2014a).
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Kuva 1 Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014a).

Vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoita kehite-
tdan sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Tallaista kauppaa ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Lempolan alue on vaihemaakuntakaavassa osoitettu merkityksel-
taan seudullisen véahittaiskaupan suuryksikoksi, jonka enimmaismitoitus on 75 000 k-m?.
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2.1.2 Uusimaa-kaava 2050

Loka-marraskuussa 2018 nahtavillad olleessa Uusimaa-kaava 2050 luonnoksessa Lempolan kauppa-
puiston alue on edelleen luonteeltaan tilaa vaativan erikoiskaupan alue, mutta kaupan enimmais-
mitoitus on voimassa olevaa maakuntakaavaa suurempi eli 100 000 k-m2. Kaavaluonnoksen kau-
pan palveluverkon kokonaisratkaisu muodostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden,
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeiden, uusien raideliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimin-
tojen kehittamisvydhykkeiden, palvelukeskittymien sekd lentoaseman liikennealuetta koskevien
merkintdjen ja maardysten kokonaisuudesta (kuva 2).

Seudullisesti merkittavaa kauppaa voidaan sijoittaa keskustatoimintojen alueille ilman mitoitusta
tai laadun rajoitusta. Seudullisesti merkittdvan kaupan seudullisuuden koon alarajat on osoitettu
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeille, uusien raideliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimin-
tojen kehittamisvyodhykkeille ja palvelukeskittymille seka lentoaseman liikennealueelle. Keskustojen
ulkopuolisille kaupan alueille on osoitettu enimmaismitoitukset seka rajoitettu kaupan laatua muu-
alla paitsi padkaupunkiseudun kahdeksalla kaupan alueella.
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Kuva 2 Kaupan alueiden sijainnit ja kaupan laatu (Uudenmaan liitto 2018a).
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2.1.3 Taajamaosayleiskaava

Taajamaosayleiskaava kasittdd Lohjan kaupungin asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi tar-
koitetut taajama-alueet sekd niihin liittyvat virkistysalueet ja maaseutumaiset lievealueet. Yhdys-
kuntarakenne perustuu nauhataajamarakenteeseen, tiivistyvaan kevyen liikenteen mittakaavaiseen
kaupunkikeskustaan ja alakeskuksiin, joukkoliikennevydhykkeisiin seka saavutettavaan viher-
alueverkostoon. Aluevaraukset on mitoitettu 1,5 % vuotuiselle vaestdnkasvulle vuoteen 2035
saakka. Kaava-alue on jaettu neljdan osa-alueeseen: Keskustaajama eli jarvikaupunki, Lansitaa-
jama eli maisemakaupunki, Pohjoistaajama eli harjukaupunki ja Eteldtaajama eli puutarhakaupunki
(kuva 3). Lempolan kauppapuisto sijaitsee Pohjoistaajamassa (Lohjan kaupunki 2012).
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Kuva: Suunnittelualueen rajaus ja osa-alueet
Kuva 3 Taajamaosayleiskaava-alue osa-alueineen (Lohjan kaupunki 2012). Lempolan kauppapuis-

ton sijainti on osoitettu punaisella pallolla.

Lohjan kaupallinen rakenne koostuu useasta keskittymasta. Lohjan keskusta on paakeskus ja Tyn-
ninharju on seudullisesti merkittdva market- ja tilaa vaativan kaupan keskittyma. Lohjan Kauppa-
tielle on hajanaisesti sijoittunut tilaa vaativaa kauppaa. Lempolan kauppapuisto on uusin kaupan
keskittyma. Naiden keskittymien liséksi Lohjalla on kaksi paikalliskeskusta Virkkala ja Lohjan
asema. Tulevaisuuden kaupallinen rakenne pohjautuu pitkalle nykyiseen rakenteeseen. Lohjan kes-
kustaa tulee kehittaa edelleen paakeskustana, jonne tulee sijoittaa keskustatoiminnot. Kaupan ra-
kenteen kannalta olisi hyva, ettd ensisijaisesti kehitetddan keskustaa, Tynninharjua seka Lohjan
Kauppapuistoa. Virkkalaan ja Lohjan asemalle voidaan sijoittaa paikallisia asukkaita palvelevia toi-
mintoja.

KM-alueelle (kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn) voidaan
yksityiskohtaisella kaavalla sijoittaa sellaista uutta vahittaistavaran kauppaa, joka kaupan laatu
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huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle seka merkityk-
seltdan paikallista vahittaiskauppaa. Olemassa olevalle merkitykseltaan seudulliselle muun erikois-
tavaran kaupan ja paivittaistavarakaupan suuryksikélle voidaan yksityiskohtaisemmassa kaavoi-
tuksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perusteella sen kehittédmisedelly-
tykset. Suunnittelun yhteydessa on varmistettava, ettd uudet kaupan suuryksikét eivat merkitta-
vasti haittaa keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittamista. Alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on otettava huomioon palvelujen saavutettavuus myds joukkoliikennepainotteisen
tien/kadun suunnasta ja kevyen liikenteen nakdkulmasta.

Seudullisesti merkittavat vahittdiskaupan suuryksikdot on osoitettu Tynninharjulle ja Lempolaan.
Kaupan on oltava laadultaan sellaista, etta se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Koska kum-
pikin alue palvelee myds oman taajamanosansa palvelukeskittymana, kaavamaarayksella sallitaan
my0ds paikallisesti merkittava vahittaiskauppa. Kaavamdadrayksin sallitaan olemassa olevan suuryk-
sikdn kehittaminen.

Kaupallisten palvelujen ja ty6paikkojen alue (KMT) on tarkoitettu merkitykseltdan seudullisen va-
hittaiskaupan ja monipuolisten tydpaikkojen alueeksi. Alueelle voidaan sijoittaa sellaista uutta mer-
kitykseltaan seudullista vahittaistavaran kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perustel-
tua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle sekd monipuolisia tytpaikka-alueita, joissa
voi olla toimisto- ja palvelutybpaikkoja, ympadristohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen
liittyvda myymaldtilaa sekd varastointia. Merkinnalla on osoitettu Lempolan kaupallisen ja ty6-
paikka-alueen laajeneminen. Seudullisesti merkittdvan kaupan on oltava laadultaan sellaista, etta
se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon
tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Suuryksikéiden kehittdminen ei saa merkittavasti
haitata keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittamista.

Yhdistetyt kaupallisten palvelujen ja ty6paikkojen alueet (PKT1) on osoitettu Muijalaan, Lohjanhar-
jun kauppatielle, Karnaisiin ja Tynninharjun eteldpuolelle. Kaupan on oltava laadultaan sellaista,
ettd se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon
tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa. Kaupan suuryksikéiden kehittdminen ei saa merkit-
tavasti haitata keskustatoimintojen alueiden kaupan kehittéamista. Merkinnalla PKT2 on osoitettu
kaupan ja tyOpaikkojen alueet Nummenkyldssa, Lohjanharjun kauppatielld ja Virkkalan etelapuo-
lella. Kaupan on oltava laadultaan sellaista, ettd se on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle, mika tarkoittaa ns. paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa.
Alueelle ei voi sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikéita.



Kaupallinen selvitys 8

2.1.4

Lempolan asemakaavan muutos

Kaava-alueen asemakaavat ovat hyvaksytty 2002, 2007 ja 2008. Nykyisessa asemakaavassa Lem-
polan kauppapuiston kortteli on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi. Alueelle saa sijoittaa
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymalatiloja ja alle 2 000 k-m? paivittéistavarakaupan
myymalatiloja. Rakennusoikeutta on kayttéamatté noin 16 000 k-m? (Lohjan kaupunki 2017b).

L65 Lempolan kauppapuiston asemakaavamuutos on kdynnistynyt maanomistajan aloitteesta
kaavamuutoshakemuksella ja se sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymaan kaavoitus-
ohjelmaan vuosille 2017 - 2019. Kaavamuutoksen tavoitteena on (Lohjan kaupunki 2017a):

muuttaa korttelin 96 kayttotarkoitusta niin, ettd se mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikdn
toteuttamisen

tutkia onko alueelle mahdollista osoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja useampi yk-
sikko, 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 pyérailijdiden kannalta

parantaa korttelin sisdisia liikennejarjestelyita ja tutkia pysakdintitarvetta seka osoittaa pysa-
kdintialueet riittavan lahelle kaupallisia palveluita

parantaa alueen suunnitelmallista hulevesien hallintaa ja imeyttaa ja viivyttda hulevesia niiden
keradntymispaikalla

edistaa alueen nakyvyytta kaupunkikuvalliset ja maisemalliset arvot huomioiden
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Vireilld olevassa asemakaavamuutoksessa alustava kaavamaarays alueen kayttétarkoituksen osalta

on seuraava:

- KM - Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn. Alueelle saa
rakentaa tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa, paivittdistavarakauppaa enintédan 7 900 k-m2,
tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottunutta laajan tavaravalikoiman kauppaa enintdan
10 000 k-m? ja erikoistavarakauppaa enintdadn 3 000 k-m2. Erikoistavarakauppa ei saa olla
keskustahakuista ja sen tulee olla sellaista, jossa asiointitiheys on pieni tai se palvelee Idhialu-
een asukkaita. Alueelle saa rakentaa palvelu-, kahvila-, ravintola-, toimisto- ja nayttelytiloja
seka liikunta- ja vapaa-ajantiloja.

Lisdksi asemakaavan muutosehdotuksessa rakennusoikeus laskee 0,5:sta 0,4:3an jolloin kaavaeh-
dotuksen rakennusoikeus on noin 28 000 k-m2,
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Kuva 5 Kaava-alueen rajaus opaskartalla (Lohjan kaupunki 2017a).

2.1.5 Maankayttd- ja rakennuslaki

Eduskunta hyvaksyi vuonna 2011 esityksen maankayttd- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koske-
vien saanndsten muuttamisesta. Muutoksen keskeisena tavoitteena oli selkeyttaa vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijainnin ohjauksen tavoitteita ja periaatteita, vahvistaa seudullista nakékulmaa ja
kokonaisvaltaista otetta kaupan palveluverkon kehittdmisessa ja muutosten hallinnassa seka yh-
denmukaistaa kaupan ohjausta koskevat saannokset koskemaan kaikkia kaupan toimialoja.

Vahittaiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltadn seudullisen va-
hittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tahdn tarkoitukseen. Vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Vahittaiskaupan suuryksikdn lisaksi
saannokset koskevat myds olemassa olevan vahittdaiskaupan myymalan laajentamista tai muutta-
mista vahittaiskaupan suuryksikdksi, vahittaiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myy-
malakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Saannokset
eivat kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan, vahittaiskaupan suuryksikén tai myymalakes-
kittyman laajentamista, joka ei ole merkittdava (MRL 71c §).
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Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suur-
yksikdita koskevat erityiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan:

- Suunnitellulla maankaytélla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittédmiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuk-
sia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan laatu.

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutetta-
vissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella. Tavoitteena on, etta paljon liikennetta ai-
heuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittaistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittui-
sivat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkiléauton ohella myds joukkoliikenteelld ja
kevyella liikenteelld.

- Suunnitellun maankaytén on edistettdva sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia.
Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etaisyys asutuksesta, mah-
dollisuus kayttaa eri liikkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen maaraan
(mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Tama asia on huomioitu myds maankdyttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin ke-
vaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtdva on
huolehtia siitd, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, etta
kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittamiseen ja edellytykset uusien
toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja
jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi
keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena oli, ettéd yrityksille
osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).

Maankayttd- ja rakennuslain uudistamis- ja normien purkamistarpeen seurauksena lakiin tehtiin
kevaalla 2017 muutoksia, jotka vaikuttivat myds vahittdiskaupan sijainninohjaukseen. Lakimuutok-
sen tavoitteena oli lisdta elinkeinoelaman toimintaedellytyksid kaupan kehittamisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymista. Liséksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edelly-
tyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikon laa-
dun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosneliémetriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus.
Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa (HE 251/2016 vp) vahittaiskaupan suuryk-
sikdn koon alarajan nostamisen perusteena oli ottaa huomioon vahittdiskaupan toimialan kehitta-
misen tarpeet seka tavoite edistaa toimivan kilpailun kehittymista.

Muutoksen jélkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityiselld merkinnalld osoitettaviin vahittaiskau-
pan suuryksikoéihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoi-
tetun vahittaiskaupan suuryksikkdalueen enimmaiskerrosalana tai yksittaisen vahittaiskaupan
suuryksikdn enimmaiskerrosalana. Maankayttd- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa enim-
maismitoituksen poistamisen arvioidaan lisaavan edellytyksia keskusta-alueiden palvelutarjonnan
kehittymiselle seka tasapainottavan pienten ja suurten keskusta-alueiden valista kaupallista ase-
maa.

Lakimuutoksessa luovuttiin myds velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahit-
taiskaupan suuryksikkdé muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista kiel-
toa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittaiskaupan suuryksikén
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2.2

ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikko voidaan kuiten-
kin sijoittaa myds muualle edellyttaen, etta kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan huomioon
sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kdyttajien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri kul-
kumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla my&s muita perusteita kuitenkin niin,
ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi
toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Lakimuutoksen perusteluissa seudullisesti merkittdvan suuryksikdén kerrosalarajan noston arvioi-
daan kasvattavan myymalakokoa erityisesti paivittdistavarakaupassa. Tall6in saattaa olla vaarana
Idhikauppaverkon harventuminen, mikéli myymalédmaara vahenee myynnin keskittyessd suurem-
piin yksikoihin. Lahikauppaverkon supistuminen heikentdisi erityisesti autottomien kotitalouksien ja
ikdantyneiden kauppapalveluiden saavutettavuutta. Toisaalta kaupan palvelujen saavutettavuuden
huomioiminen sijoitettaessa kaupan palveluja keskusta-alueiden ulkopuolelle tukee eri vaestoryh-
mien yhdenvertaisuutta.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti nilden myymaléiden joukkoa, jotka kuuluvat vahit-
taiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen mydta va-
hittaiskaupan suuryksikkéja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niitéa myymaléita,
joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdis-
tuvia merkittavia vaikutuksia. Tama edistdd kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaavassa
keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kaupan palveluja voidaan kehittaa
ilman vahittaiskaupan suuryksikkéjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

Myo6s keskusta-alueen maarittelya on lakimuutoksen yhteydessa tarkennettu. Keskusta-alueella
tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeista aluetta, jossa sijaitsee tii-
viisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, paivittdistavara-
kauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittavdssa maarin eri toimialojen ty6-
paikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikenneyhteydet
ymparoivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue
ja keskusta-aluetta ymparoi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mahdolli-
set laajennusalueet seka uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa kes-
kustatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).

Sijainti alue- ja yhdyskuntarakenteessa

Lempolan kauppapuisto sijaitsee Lohjan pohjoistaajamassa Venteldn alueella, noin 5 kilometrin
etaisyydelld Lohjan keskustasta (kuva 6). Alue sijoittuu E18 -moottoritien Lempolan sisdantulotien
varteen ja Hyvinkaa-Hanko -radan laheisyyteen. Helsinkiin on matkaa noin 50 kilometria.

Suomen Ymparistdkeskus julkisti yhdyskuntarakenteen vybhykkeet (Urban Zone 3)-hankkeen tu-
lokset kevaalla 2017. Vybhykkeilla kuvataan erityisesti sitd, miten monipuolisesti eri alueet ovat
saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Vydhykkeet eivat ole toisiaan poissulkevia vaan paallekkaisia.
Mitéd enemman erilaisia yhdyskuntarakenteen vydhykkeitd on paallekkain, sitéa paremmin alueet
ovat saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Kuva 7 osoittaa, etta Lempolan kauppapuisto sijoittuu au-
tovybhykkeelle ja joukkoliikennevybhykkeelle. Alue- ja yhdyskuntarakenteellisesti Lempolan kaup-
papuisto sijoittuu edullisesti suhteessa muihin E18 -kaytavan solmukohtiin (kuva 8).
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Kuva 8 E18 kdytavan solmukohtien kehittaminen (Lohjan kaupunki 2017b).

Kuva 9 havainnollistaa ajoneuvoliikenteen vuorokausiliikennemaaraa Lempolan kauppapuiston ym-
paristdssa. Lempola sijaitsee noin kahden kilometrin paassa valtatiesta 1, jolla keskimaarainen ar-
kivuorokausiliikenne 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. Lohjanharjuntielld (yhdystie 1125) liikennemaarat olivat noin 4 800 ja Lem-
polan asuinalueelle vievalla Saukkolantielld (yhdystie 1090) noin 2 600 ajoneuvoa vuorokaudessa
(www.liikennevirasto.fi).

S e R Y N W = ﬂam j‘:

Liikennemaarit, Sy 4 Niyeacka o=
Liikennevirasto N2

Kowunen

Ajoneuvoliikenne/vrk ) 7> | \j
—— Alle 350 NS 72 .o B Sy
—— 351.1500 b X =

e 1501 - 3000 Py S S
e 3001 - 6000 = .
. 6 001 - 12 000 i ' ; =0
e 12 001 - 20 000 _.’ | Cldanan %
/| em—Y1i 20 000 . WA Reance

L
e
3
2

Kuva 9 Lilkennemaarat tieverkolla vuonna 2016 (www.liikennevirasto).
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Kuva 10 havainnollistaa nykyisia linja-autoreitteja Lempolan kauppapuiston lahialueella (Liikenne-
virasto 2017). Lohjan keskustaan liikenndi noin 300 vuoroa. Kauppapuisto ei kuitenkaan saa nykyi-
sesta Lohjalle liikennodivasta joukkoliikenteesta etua, koska linja-autoreitit kulkevat pddosin Vente-
lan- ja Mantynummentietd pitkin. Rautatie sijaitsee Lempolan kauppapuistosta noin kilometrin
paassa, harjun alapuolella. Radalla ei liikennoi talla hetkella henkiléjunia, mutta suunnitelmia hen-
kiléliikenteen avautumiseen pitkalla tahtaimelld on Helsinki-Espoo-Lohja-Salo-Turku-osuudelle. Lii-
kennevirasto on hankkeistamassa jatkosuunnittelua Helsinki-Turku-radan henkildliikenteen kehit-
tdmisestd, joista Lohjaa koskettavalle Espoo-Salo-osuudelle on suunnitteilla oikorata (www.liiken-
nevirasto.fi).
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Kuva 10 Linja-autoliikenteen reitit ja vuoromadarat 2017 (Liikennevirasto 2017).
2.3 Vaikutusalue

Keskusten vaikutusalueita voidaan mallintaa ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Talldin arvioidaan
tietyssa pisteessa asuvan henkildn todenndkdisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hdnella on
useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Mallin oletuksena on, etta mita lahem-
pana ja mita houkuttelevampi keskus on, sitd todennakéisemmin sielld asioidaan. Vetovoimamalli
ottaa huomioon ajoaikaetaisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulkopuolella) henkilon kotoa tiettyyn
keskukseen ja vastaavasti myds kaikkiin muihin, kilpaileviin, keskuksiin. Ajoaikaetdisyyden liséksi
malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuustekijan, joka tyypillisesti esitetddn keskuksen
pinta-alana. Suhteuttamalla etdisyys ja keskuksen koko kaikkiin muihin keskuksiin saadaan arvio
todennakdisyydesta (p<1), etta henkild asioi tietyssa keskuksessa.

Kuvassa 11 esitetdan asiointitodennakdisyys keskuksittain Lohjalla ja lahialueella. Etaisyyskitka on
laskettu ajoajan perusteella ja vetovoimatekijana on kaytetty vahittdiskaupan kerrosalaa keskuk-
sissa. 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
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Lohjan kaupallisiin keskittymiin (Lempola, Tynninharju, Karnainen). Lohjan keskusta on selkeasti
alueen vetovoimaisin kaupan keskittyma, johon kohdistuu Lohjan keskusta-alueella asuvien asioin-
neista yli 50 %. Muissa kaupallisissa keskittymissa asiointitodenndkodisyys on 36 - 50 %. Lohjan
kaupallista vaikutusaluetta rajaavat pohjoisessa Nummela, iddssa Kirkkonummi ja Espoo, etelassa
Karjaa ja lannessa Salo seka pienemmat paikalliskeskukset.

Vabhittaiskauppa
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Kuva 11 Kaupallisten keskusten mallinnettu asiointitodenndkoisyys.

Kuvassa 12 esitetddn pelkastaan Lempolan kauppapuiston mallinnettu koko vahittdiskaupan vaiku-
tusalue nykytilanteessa. Vetovoimatekijana oleva kaupan kerrosala Lohjan kaupallisissa keskitty-
missa ja naapurikuntien keskustoissa ja kaupallisissa keskittymissa on nykytilan mukainen. Kaupan
kerrosala on osoitettu mm. Syken tietojen, aiempien kaupan selvitysten ja Lohjan kaupungilta saa-
tujen tietojen perusteella.

Kartalta voidaan havaita, etta kauppapuiston vaikutus kohdistuu erityisesti luoteeseen ja itéan val-
tatien 1 suuntaisesti. Valtatien 25 varrella Lohjan keskustan ja Tynninharjun kaupallisen tarjonnan
laajuus estaa vaikutusalueen voimakkaamman leviamisen lounaaseen ja toisaalta Nummelan tar-
jonta rajaa vaikutusalueen leviamistéa koilliseen. Vaikutusaluemallinnuksen perusteella kauppapuis-
ton valittbmastakin laheisyydesta ainoastaan noin 10 - 15 % asioinneista suuntautuu Lempolaan.
Syyna on erityisesti Lohjan keskustan, Tynninharjun ja Nummelan kaupallisesti vetovoimaisempien
keskusten laheisyys, minka seurauksena asioinnit jakautuvat eri keskusten kesken.

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 Idahimmat muut
Motonetit sijaitsevat Espoossa ja Salossa. Myo6s paivittdistavarakaupassa mallinnettu vaikutusalue
ulottuu jonkin verran Lohjan ulkopuolelle ja paivittaistavarakaupan vetovoimaisuutta kasvattaa li-
saksi alueen muu kaupallinen tarjonta (kuva 13). Lohjan kaupungin tekemassa asukaskyselyssa
vastaajista 42 %:a ilmoitti kdyvdnsa kauppapuistossa ostoksilla useamman kerran viikossa, 26 %:a
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viikoittain ja 16 %:a paivittain (Lohjan kaupunki 2017c). Tama ei kerro vaikutusalueesta eika suo-
ranaisesti vetovoimasta, mutta antaa kuvan antaa kauppapuistosta suosittuna ja saanndllisena asi-

ointikohteena.
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Kuva 13 Todenndkoisyys asioida Lempolan kauppapuistossa, paivittdistavarakauppa.
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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 14).
Liikevaihdosta noin 177 miljoonaa euroa kertyi paivittaistavarakaupan ja tavaratalojen toimialalta,
noin 34 miljoonaa euroa tilaa vievan erikoiskaupan ja noin 87 miljoonaa euroa muun eli keskusta-
hakuisen erikoiskaupan toimialoilta. Lisdksi autokaupan liikevaihto oli noin 138 miljoonaa euroa ja
ravitsemustoiminnan (ravintolat, kahvilat, baarit) lilkevaihto noin 27 miljoonaa euroa.

VAHITTAISKAUPAN LIIKEVAIHTO, LOHJA, 2015, MILJ.€
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Kuva 14 Vahittaiskaupan liikevaihto toimialoittain Lohjalla vuonna 2015.

Kuvassa 15 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 paivittdistavarakauppa (noin 59 milj. € +50%). Tilaa vaativan
erikoiskaupan liikevaihtokasvu on ollut noin 0,5 milj. € (+1%).

Vahittdiskaupan liikevaihdon kehitys 2008-2015, milj. €, Lohja
m Pdivittaistavarakauppa ja tavaratalo mTilaa vaativa erikoiskauppa
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Kuva 15 Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys 2008 - 2015 Lohjalla.

Kaupan palveluverkko Lohjalla

Vuonna 2016 Lohjalla toimi 32 paivittdistavaramyymalaa (A.C.Nielsen Finland Oy 2017). Myymala-
tyypeittain (ks. liite 1) tarkasteltuna kaupungissa oli eniten paivittdistavaroiden erikoismyymalo6ita
(leipomomyymalat ym.) ja isoja valintamyymaléita (taulukko 1). Myymadldkoon mukaan tarkastel-
tuna valtaosa eli 81 % Lohjan paivittdistavaramyymaldista oli pienid, pinta-alaltaan alle 400 m2:n
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myymaldita eli valintamyymaldita, pienmyymaldita ja paivittaistavaroiden erikoismyymaloéita. Pien-
ten myymaldiden osuus Lohjan paivittdaistavarakaupan myynnistd oli kuitenkin vain 26 %. Myyma-
latyypeista eniten myyntia oli hypermarketeissa, joissa toteutui 41 % paivittaistavaramyynnista.
Seuraavaksi eniten paivittaistavaraa myytiin isoissa supermarketeissa (26 %). Lempolan kauppa-
puiston paivittaistavaramyymalat ovat kasvattaneet myyntiaan 25 % vuodesta 2013 vuoteen 2016.
Lohjan paivittaistavaramyymal6ista 5 toimi keskustassa: varsinaisten paivittaistavaramyymaldiden
Prisman ja K-marketin lisaksi A.C.Nielsenin myymaldrekisterissa paivittaistavaramyymaldiksi luoki-
tellut kahvila-konditoria, luontaistuotemyymala ja etninen myymala. Lempolassa myymaloéita oli
kaksi (isot supermarketit S-market ja K-Supermarket).

Taulukko 1 Paivittdistavarakaupan myymaléat 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) ((400-999 m2)|(200-399 m2) (100-199 m2)
2 0 4 2 9 1 4 10 32

Erikoiskaupan myymalditd Lohjalla toimi vuonna 2016 yhteensa 175 (www.tilastokeskus.fi). Toi-
mialoilla, jotka sisaltavat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintek-
niikka- ja rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa)
toimi 38 myymalaa. Auto- ja autotarvikekaupan alalla toimi lisédksi 20 myymalaa. Muun eli ns. kes-
kustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla (ks. liite 1) kaupungissa toimi yhteensa 117 myymalaa.
Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., muoti-
kaupat, seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat. Myymaldiden si-
joittumista havainnollistetaan kuvassa 16, jossa erikoiskaupan osalta esitetaan kuitenkin vain ket-
juihin kuuluvat toimijat. Lisdksi Lohjalla toimii lukuisia yksityisia, ketjuihin kuulumattomia erikois-
kaupan myymaléita. Kuva havainnollistaa kuitenkin erikoiskaupan palvelujen keskittymista Lohjan
keskustaan ja nauhamaisesti valtatien 25 varrelle.
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Kuva 16 Vahittaiskaupan myymalat Lohjalla.
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Lohjan kaupallinen rakenne koostuukin nauhamaisesti erilisistd ja toiminnallisesti erilaisista keskit-
tymista (kuva 17). Lohjan keskusta on kaupungin paakeskus ja selkeasti suurin kaupallinen keskit-
tyma. Tynninharju on toiseksi suurin ja seudullisesti merkittdva market- ja tilaa vaativan erikois-
kaupan keskittymd. Tynninharjussa sijaitsee autokauppaa, muuta tilaa vievda kauppaa ja paivit-
tdistavarakauppaa (K-Citymarket, valintamyymala Lidl, Alko). Lempolan kauppapuisto on Lohjan
uusin kaupan keskittyma, johon alueellisesti sisédltyy myds Ventelén alakeskus. Karnainen on ke-
hittynyt Helsingista Turkuun johtavan E18-tien varren liikenneasemana, jonka ymparistédn on si-
joittunut myds erikoiskaupan palveluja. Virkkalan keskusta on lahialueensa paikalliskeskus.
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Kuva 17 Lohjan kaupallinen rakenne. Erikoiskaupan osalta kartalla nakyvat vain ketjuihin kuuluvat
myymaldat (Ramboll, Ketjutietokanta).

Lohjan keskustassa on monipuolinen kaupan erikoiskaupantarjonta (taulukko 2). Lohjan keskus-
tassa toimi vuonna 2016 yhteensa 58 erikoiskaupan myymalaa. Keskustahakuisen erikoiskaupan
alalla toimi 53 myymalaa. Alkoja, apteekkeja, luontaistuotemyymaléita ym. keskustassa oli 5, muo-
tikauppoja (naisten ja miesten vaatteet ja jalkineet) 9, tietoteknisia erikoiskauppoja (televiestinta-
laitteiden kauppa) 3 ja muun erikoiskaupan myymaldita 36. Tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla
toimi 5 myymalaa, joista yksi oli auto- ja autotarvikeliike, yksi kodintekniikkakauppa ja kolme rau-
takauppaa. Merkittavimmat keskittymat ovat Prisma seka pukeutumiseen tarjonnallaan painottunut
kauppakeskus Lohjantahti. Yksittaisia myymaloita keskustassa oli seuraavasti:

- Alko

- Luontaistuotekauppa

- Televiestintdlaitteiden kauppoja 3

- Kangaskauppoja 3

- Rautakauppa seka keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden kauppoja 3

- Matto- ja verhokauppa

- Sahkotarvikkeiden ja valaisimien kauppoja 2

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden kauppa

- Lukkoseppa- ja avainliikkeita 2

- Kirjakauppa seka aikakausjulkaisujen ja lehtien kauppa

- Urheiluvélineiden ja polkupyérien kauppoja 6
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- Vaatekauppoja 8
- Kenkakauppa
- Apteekkeja 2

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden kauppa

- Kukkakauppoja 3

- Lemmikkieldinkauppa

- Kultasepanliikkeita 4

- Valokuvausalan kauppoja 2
- Optikkoliikkeita 6

- Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden kauppa

- Muita uusien tavaroiden kauppoja 2

- Antikvariaattikauppa

Taulukko 2 Lohjan keskustan erikoiskaupan myymalat vuonna 2016 (Tilastokeskus 2018).

Keskustahakuinen erikoiskauppa

53

Alkot, apteekit ym.

5

Muotikauppa

9
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3

Muu erikoiskauppa

36

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Auto- ja autotarvikauppa
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Kuva 18 Vahittaiskaupan palvelut Lohjan keskustassa. Erikoiskaupan osalta kartalla nakyvat vain

ketjuihin kuuluvat myymalat (Ramboll, Ketjutietokanta).
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Lempolan kauppapuiston kaupallinen tarjonta koostuu nykyisin paivittaistavaramyymaloista (S- ja
K-marketit), erikoiskaupan myymaloista (Starkki, Tokmanni, Musti ja Mirri, Motonet, Kodin tavara-
talo ja apteekki), palveluista (R-kioski ja Hesburger) seka muista tiloista (liiketilavaraus, ilmanvaih-
totilat ja katsastuskonttori). Kauppapuiston erikoiskaupan myymaldista toiminnan luonteen ja suu-
ren myymalapinta-alan vuoksi Starkki, Tokmanni, Motonet ja Kodin tavaratalo kuuluvat tilaa vaa-
tivaan erikoiskauppaan/laajan tavaravalikoiman kauppaan. Apteekki sekd Musti ja Mirri ovat muuta
erikoiskauppaa.

Kerrosalaa kauppapuiston eri toiminnoissa on yhteensa noin 19 400 k-m?, joista véahittadiskaupan ja
kaupallisten palvelujen osuus on yhteensa noin 18 100 k-m? (taulukko 3 ja kuva 19). Véhittaiskau-
pan ja palvelujen kerrosalasta noin 4 100 k-m? on paivittaistavarakauppaa, noin 12 900 k-m?2 tilaa
vaativaa erikoiskauppaa/laajan tavaravalikoiman kauppaa, noin 800 k-m?2 muuta erikoiskauppaa ja
noin 300 k-m? palveluja. Vélittdmasti kaava-alueen rajan ulkopuolella, Starkin myymaélaa vasta-
pdata, on autokauppa. Kauppapuistoa taydentavalla Venteldn alueella toimii pieni paivittdaistavara-
kauppa, kaksi kukkakauppaa, lahjapuoti, autokauppa ja autotarvikekauppa. Naiden liséksi alueella
on lukuisia kaupallisia palveluja kuten ravintoloita, kampaamoja, autokorjaamoja jne. (Kinnunen

2016).

Taulukko 3 Lempolan kauppapuiston toiminta paakayttotarkoituksittain ja kerrosalaoittain.
Toiminta k-m2

Paivittaistavarakauppa 4 074

Erikoiskauppa 13 766

Palvelut 299

Muut tilat 1265

Yhteensa 19 404
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Kuva 19 Lempolan kauppapuiston toiminnot, kerrosalat ja sijoittuminen.
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3.1.3 Kaupan sijoittumisen mahdollistavia asemakaavoja

Lempolan kauppapuiston asemakaavamuutoksen lisdksi Lohjalla on valmiina ja valmisteilla kaupan
sijoittumisen mahdollistavia asemakaavoja Lohjan keskustassa (2), Karnaisissa, Tynninharjulla,
Saukkolassa, Gunnarlassa ja Nummenkyldssa. Keskustassa on kyseessa Suurlohjankadulle sijoit-
tuva kauppakeskus, jonne asemakaavan ja vireilla olevan kaupan hankkeen mukaan on tarkoitus
sijoittaa noin 2 000 k-m2 paivittaistavarakauppaa ja noin 7 000 k-m2 muuta kuin tilaa vaativaa
erikoiskauppaa (taulukko 4). Keskustassa on vireilld myds Nahkurintorin kaavahanke, jonka alus-
tavassa suunnitelmassa on noin 2 000 k-m?2 paivittaistavarakauppaa ja noin 1 200 k-m?2 muuta
erikoiskauppaa. Karnaisissa asemakaava mahdollistaa uutta liiketilaa paivittaistavarakaupalle 400
k-m2, tilaa vaativalle erikoiskaupalle 14 000 k-m? ja muulle erikoiskaupalle 3 300 k-m2. Kokonai-
suudessaan Karnaisiin voi siis sijoittua vahittaiskaupan liiketilaa noin 17 700 k-m?.

Tynninharjulla (Tynninharjun ja valtatien 25 etelapuolisella alueella) on laadittavana asemakaavan
muutoshanke, joka mahdollistaa alueelle 37 000 k-m? tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa. Gun-
narlassa/Tynninharjun eritasoliittymadn laheisyydessa asemakaavassa on osoitettu tilaa vaativaa
erikoiskauppaa 7 000 k-m2. Kumpikin edelld mainittu alue on mahdollista toteuttaa aikaisintaan
vuonna 2020 eritasoliittyman valmistuttua. Saukkolan eteldisen alueen asemakaava mahdollistaa
1 200 k-m? paéivittaistavarakaupan myymalatiloja ja Nummenkylén asemakaava Hiidenmaentien
varressa noin 2 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppa. Yhteensé kaikki edelléd mainitut asemakaavat
mahdollistavat noin 77 100 k-m?2 kaupan uutta liiketilaa. Kokonaiskerroslasta 7 % on paivittaista-
varakauppaa, 78 % tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja 15 % muuta erikoiskauppaa.

3.1.4

Taulukko 4 Asemakaavojen mahdollistama vahittaiskaupan 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 5 600 60 000 11 500 71500 77 100

Vahittaiskaupan kysynnan ja tarjonnan kehitysnakymia

Merkittavin kysyntdaan vaikuttava sosiodemografinen ilmié on vaestdn ikdantyminen. Elakoitymi-
nen voi lisatd merkittavasti vapaa-ajan asunnolla vietettavaa aikaa. Lohjalla talla voi olla merkitysta
kaupan palvelujen kysyntaan, silld kaupungissa oli vuonna 2016 noin 8 500 vapaa-ajan asuntoa.
Ikaantyvan vaestdén mokkeilyssa kaupan palvelujen hyva saavutettavuus on tarkedaa, mutta kaupan
toiminnan kannalta se voi merkita myds kuljetuspalvelujen kysynnan kasvua.

Kaupalta odotetaan enenevissd maarin perustarpeiden tayttamisen lisaksi elémyksia vapaa-aikaan.
Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten ndyttamona ja shoppailusta haetaan yha enemman yhdes-
saoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietetta. Tama on heijastunut palveluiden merkittdvampaan roo-
liin kauppojen yhteydessa: ostosten teon lisaksi voidaan esimerkiksi menna ravintolaan, kdayda elo-
kuvissa tai yopya hotellissa. Erityisesti erikoistavaroiden ostoksia tehddadankin enenevdssa maarin
muun vapaa-ajan vieton yhteydessa. Lisaksi myds myymaldiden sisalle tuodaan palveluita ja trendi
nayttdisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas viihtymaan ja vietta-
maan mahdollisimman paljon aikaa myymalassa. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi paivittdistavara-
kaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa sijaitsevaa baaria tai keittiotarvikeliik-
keen jarjestamaa kokkauskurssia. Kirjakaupat ovat yha enemman ajanviettopaikkoja kahviloineen
ja lukunurkkauksineen. Talloin kaupan tavoitteena ei olekaan pitaa koko valikoimaa esilla vaan
ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata keskusvarastolta |dhetettavdksi asiakkaan kotiin.
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Taloustilanteen ohella merkittavin 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 verk-
kokaupasta tehdyt ostokset ovat kokonaisuudessaan kasvaneet noin yhdeksdsta miljardista eurosta
Idhes 10,5 miljardiin euroon (+17 %). Vuonna 2014 noin 4,7 miljardia euroa (45 %) verkkokau-
passa tehtavista ostoksista kohdistui tavaroihin ja 5,7 miljardia euroa (54 %) palveluihin. Tavaroi-
den osto on vuosina 2010 - 2014 kasvanut yhteensa noin 34 %, mika on erityisen merkittdvaa
siihen nahden, ettd koko vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on samana ajanjaksona ollut varsin
maltillista. Merkittavimpia 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 eurooppalaisiin verkkokaup-
poihin kohdistuneet ostot kasvoivat 14 %. Vuonna 2015 vaate- ja jalkinekaupasta noin 5 % koh-
distui eurooppalaisiin verkkokauppoihin (Kaupan liitto 2015).

Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet myds 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 sahkéisia palveluja yhdiste-
tdan tavanomaiseen myymaldssa tapahtuvaan ostamiseen. Verkkokauppa ei ole pelkastaan inter-
netissa ja myymala ei ole vain fyysinen myymald. Kuluttajat voivat tutustua tuotteisiin ensin inter-
netissa ja ostaa sen jalkeen tuotteet myymaldista. Tai padinvastoin. Suomeen saattaa myoés tulla
nettikaupan naytemyymaloita (esim. "tavarataloja”, joissa on vain vaatteiden sovituskappaleet ja
tuotteet tilataan netin valityksella). Téallaisia naytemyymaldita on jo esimerkiksi Saksassa. Verkko
on myods luonut entistéd parempia mahdollisuuksia kuluttajien valiseen kaupantekoon esimerkiksi
nettihuutokaupoissa.

Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan merkitys on yleisesti ottaen ollut pitkdan suhteellisen va-
hdinen erilaisista kokeiluista huolimatta. Nyt paivittaistavaroiden verkkokauppa ndyttaa lahteneen
vakavammin kayntiin ja myo6s suuret ruokakaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita
kuten Kauppakassi ja Citymarket.fi. Pdivittaistavarakaupassa verkkokaupan kehityksen edellytyk-
sena on kuitenkin edelleen se, etta kuljetuspalvelut saadaan logistisesti ja taloudellisesti kannatta-
vaksi ja etta myds tavaroiden vastaanottopaa kehittyy. Tama tarkoittaa sitd, etta taloissa on riitta-
vat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat.

Nettikauppa ja -palvelut sekd virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liiketi-
latarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset |dhetetaan asi-
akkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista palvelu-
tarjontaa pitkalla tahtaimella. Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole julkaistu
tutkimuksia. Koko vahittaiskaupan tasolla verkkokauppa ei todenndkdisesti viela ole vaikuttanut
oleellisesti liiketilamaaraan. Vaikka verkkokaupan rooli on kasvanut, myds 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 nou-
toa, vaan siihen sisdltyy myds sosiaalisia kontakteja, fyysisten tuotteiden vertailumahdollisuuksia
jne. Kauppa-asiointi ei lopu tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten tule vahentamaan liiketi-
latarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa. Kaavoituksessa nettikaupan merkitysta on kuiten-
kin huomioitu kaupan mitoituksissa. Esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa ja Lansi-
metron jatkealueen kaupallisessa tarkastelussa kaupan kokonaismitoituksessa tehtiin 10 %:n verk-
kokauppavahennys (Uudenmaan liitto 2014 ja Espoon kaupunki 2017).
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3.2 Kaupan palvelujen kysynta

3.2.1 Vdestdmaara ja asutuksen sijoittuminen

24

Lohjan vaestémaara vuoden 2016 lopussa oli noin 47 100. Vdestosta noin 33 000 asui taaja-
maosayleiskaavan alueella ja noin 6 400 pohjoistaajaman alueella, jossa Lempolan kauppapuisto
sijaitsee. Vaesto sijoittuu padosin kaupungin kaakkoiseen osaan nauhamaisesti valtatien 25 varrelle
(kuva 20). Vahvimmat vaestétihentymat sijoittuvat Lohjan keskustan ja Tynninharjun alueelle.
Kaupungin vaestoétavoitteiden mukaan kaupungin vakiluku vuonna 2035 on noin 63 500, josta noin
51 600 sijoittuu taajamaosayleiskaavan alueelle ja noin 16 700 Pohjoistaajamaan. Lempolan kaup-
papuiston lahialueen vaestdmadara vuonna 2016 oli noin 2 500. Tavoitteellinen vaestélisays vuoteen

2035 on noin 5 200 (kuva 21), jolloin vaestémaara vuonna 2035 on noin 7 700 asukasta.
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Kuva 20 Vdeston sijoittuminen (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015).

Véesténkasvu, tavoite
280 asukasta vuoteen 2030 mennessa

== Véestonkasvu, tavoite
4670 asukasta vuoteen 2035 menness4 ||

Véestdnkasvutavoite
Lohjan kaupunki, kaavoitus
Kaisa Langstrom

Kuva 21 Lempolan kauppapuiston ldahialueen vdestdlisdys vuoteen 2035.
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3.2.2

3.2.3

Tyo6paikat

Kuvassa 22 esitetaan tydpaikkojen sijoittuminen Lohjan kaupungin kaakkoisosassa vuoden 2013
lopussa. Valtaosa alueen noin 4 800 tyOpaikasta sijaitsi keskustaajamassa. TyOpaikkoja sijaitsi
myds taajamarakenteessa etelampdana Tynninharjulla ja Kirkniemessa.
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Kuva 22 Tydpaikkojen sijoittuminen vuonna 2013 (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2013).

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Lempola on hyvin saavutettavissa. Enintdan 15 minuutin ajoajan sateelld kauppapuistosta asuu
noin 42 000 asukasta (kuvat 23 ja 24). Ajoaikasateella sijaitsevat mm. Lohjan keskusta, Tynnin-
harju, Virkkala ja Nummela. Enintdéan 30 minuutin ajoajan sateelld sijaitsevat edellda mainittujen
lisdksi Siuntion seka Vihdin keskustaajama-alueet, jolloin vaestomaara kasvaa noin 89 000 asuk-
kaaseen. Enintdan 45 minuutin ajoajan sateella sijaitsevat edellisten lisdksi Karkkilan, Raaseporin,
Inkoon ja Kirkkonummen taajamakeskukset sekd osa padakaupunkiseutua, jolloin vaestémaara kas-
vaa noin 511 000 asukkaaseen. Tunnin ajoajan sateelld sijaitsevat aiemmin mainittujen lisaksi Sa-
lon, Hyvinkaan ja Nurmijarven keskustaajamat seka osa Vantaata. Tunnin sateella Lempolan kaup-
papuistosta asuu yhteensa noin 1,3 miljoonaa asukasta. Ajoaikavydhykkeiden vdestomaarat ovat
mallin tuottamia teoreettisia arvoja, jotka eivat kaikilta osin pida paikkaansa. Osalla saavutetta-
vuusvydhykkeita ajoaika on edella esitettya pidempi.

Kavellen ja pyoraillen kauppapuiston tavoittaa 500 metrin sateella noin 400 asukasta ja kilometrin
sateella noin 1 000 asukasta (kuva 25). Kauppapuiston etelapuolelta kavelya ja pyodrailya asiointi-
matkoilla heikentaa jyrkahko rinne. Asemakaavamuutoksen yhtena tavoitteena on kuitenkin paran-
taa alueen savutettavuutta erityisesti jalankulkijoiden ja pyorailijéiden nakdkulmasta. Enintaéan 500
metrin etdisyyssateella sijaitsee vanhusten palvelutalo, minka vuoksi todellinen potentiaalinen asia-
kasmaadra on edella esitettya pienempi.
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Kuva 23 Lempolan kauppapuiston saavutettavuus ajoaikana tieverkkoa pitkin.
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Kuva 24 Vdestomadaarat ajoaikavyohykkeittdain Lempolan kauppapuistoon.

Jalankulku- ja

Yo Lempoa

250m ruudut,

Vieston sijoittuminen,

pyoréilysaavutettavuus

'ﬁllllok&lkll‘i, 31.12.2013

Kuva 25

26

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 keskimaaraiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vadhittaiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin vuoden 2016 lopun vaestémaara Lohjalla, taajamaosayleiskaava-alueella,
pohjoisessa taajamassa ja Lempolan kauppapuiston lahialueella (edella kuvassa 21 osoitetulla alu-
eella). Kulutuslukuina kaytettiin Vahittdiskauppa Suomessa -selvityksen (Santasalo ja Koskela
2008) vuodelle 2016 paivitettyja Uudenmaan keskimaaraisia lukuja (taulukko 5).

Ostovoiman kehitys Lohjan taajamaosayleiskaavan mukaiseen tavoitevuoteen 2035 arvioitiin vaes-
témaarien 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 vaihtele-
vat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realisti-
sesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niita kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Taulukko 5 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 véahittaiskaupan ostovoima vuonna 2016 oli noin 428 miljoonaa euroa (taulukko 6).
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. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 94
miljoonaa euroa, muussa erikoiskaupassa noin 182 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikoiskau-
passa 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 erikoiskaupassa
noin 72 miljoonaa euroa. Lempolan kauppapuiston lahialueella (ks. edelld kuva 21) ostovoiman
kasvu 2016 - 2035 on paivittdistavarakaupassa noin 22 miljoonaa euroa, tilaa vaativassa erikois-
kaupassa noin 17 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupassa noin 35 miljoonaa euroa.

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, ettd ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapoten-
tiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa taéma potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman
siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaik-
kia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdaan oman asuinalueen ja oman kun-
nan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista
ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kau-
pan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on nega-
tiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2016 paivittdistavarakaupan myynti ja Lohjan asukkaiden ostovoima olivat samansuuruiset
eli ostovoiman siirtymaa ei ollut (kuva 26.) Kaytannossa tama kertoo sen, etta asukkaat kayttivat
paasaantodisesti oman kaupunkinsa paivittdistavaramyymaloitd, minka lisaksi lahikuntien asukkaat,
ohikulkuliikenne ja vapaa-ajan asukkaat toivat Lohjan paivittaistavaramyymaldihin ostoseuroja.
Lohjan vdestdmaddaran kasvaessa ostovoiman siirtyman nollatilanne ei kuitenkaan tule jatkumaan,
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mikali Lohjan ja sen osana Lempolan kauppapuiston kauppaa ei kehiteta. Koko kaupungista poike-
ten taajamaosayleiskaava-alueella ostovoiman siirtyma oli positiivinen (20 %), samoin pohjoistaa-
jamassa (13 %). Taajamaosayleiskaava-alueella téma kertoo sen, etta alue sai ostovoiman siirty-
maa paadasiassa taajamaosayleiskaava-alueen ulkopuolelta muualta Lohjalta. Pohjoistaajamaan
siirtyy ostovoimaa padasiassa sen ulkopuolisilta alueilta muualta Lohjalta. Lempolan kauppapuiston
Iahialue on ostovoiman siirtymatarkastelussa sama kuin pohjoistaajama, koska kaikki pohjoistaa-
jaman paivittdistavaramyymalat (ja lahes kaikki erikoiskaupan myymalat) sijoittuvat kauppapuis-
toon ja sen ldheisyyteen.

Taulukko 6 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
Vahittadiskauppa 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 erikoiskau-
passa 10 %. Pohjoistaajaman osuus koko taajamaosayleiskaavan ostovoiman siirtymasta oli vaes-
téosuuksien suhteella laskettuna muussa erikoiskaupassa 3 % ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa
2 %. Ostovoiman ulosvirtauksen vahentaminen edellyttaa seka muun erikoiskaupan etta tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan tarjonnan monipuolistamista ja lisdamista jo nykytilanteessa. Jatkossa tama
tarve kasvaa edelleen taajamaosayleiskaava-alueen ja etenkin pohjoistaajaman voimakkaan vaes-
tonlisdyksen myota.

Ostovoiman nykyiset siirtymat (%)

Paivittaistavarakauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa Muu erikoiskauppa

20

15 13

-25 23

B Koko Lohja  ® Taajamaosayleiskaava-alue Pohjoistaajama

Kuva 26 Pdivittdistavarakaupan (2016) ja erikoiskaupan (2015) ostovoiman siirtymat (%) Lohjalla,
taajamaosayleiskaava-alueella ja pohjoistaajamassa.
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3.2.5 Liiketilan laskennallinen lisatarve

Vakituiset asukkaat

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-
vat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liike-
tilan lisdtarve arvioitiin Lohjan, taajamaosayleiskaava-alueen, pohjoistaajaman ja kauppapuiston
lahialueen (edelld kuvassa 21 osoitetun alueen) asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnus-
lukujen perusteella. Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan
liiketilan madraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki
ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaléihin. Kdytanndssa osa ostovoiman
kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta
ostovoiman vuodon vahentéaminen, myymaldkannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva osto-
voima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myés myyntitehok-
kuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittaistavarakaupassa myy-
malatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa
lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittéistavarakaupassa 7 000 €/k-m?2 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 edella esitettyjen
kaupan tunnuslukujen mukaan arvioituna vuonna 2035 noin 151 000 k-m? (taulukko 7). Vuoden
2035 lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 20 000 k-m? ja erikoiskauppaan noin
131 000 k-m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 42 000 k-mZ2 ja muu erikoiskauppa 89 000 k-m2). Osa-
alueittain tarkastellen liiketilan lisatarve paivittdistavarakaupassa on taajamaosayleiskaava-alueella
noin 20 0000 k-m?, pohjoistaajamassa noin 9 000 k-m?2 ja Lempolan kauppapuiston lahialueella
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-mZ2. Muussa erikois-
kaupassa taajamaosayleiskaava-alueen lisatarve on noin 83 000 k-m?, pohjoistaajaman alueen noin
35 000 k-m? ja kauppapuiston ldhialueen noin 17 000 k-mZ.

Taulukko 7 Vahittdiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve vuoteen 2035.
Liiketilan llisdatarve 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

Vahittadiskauppa yhteensa 151 000 142 000 60 000 30 000

Vapaa-ajan asukkaat ja ohikulkevasta liikenteestd Lempolassa pysdhtyvat

Vapaa-ajan asukkaat tuovat kaupunkiin merkittavaa lisaostovoimaa ja lisdliiketilatarvetta, silla Loh-
jalla on noin 8 500 vapaa-ajan asuntoa. Koko Suomen mittakaavassa tama tarkoittaa sitd, etta vain
Mikkelissa ja Kuopiossa vapaa-ajan asuntoja on enemman (www.tilastokeskus.fi). Lohjalla mékin
omistavien, mutta muualla asuvien vapaa-ajan asukkaiden (noin 18 000) ostovoimaa ja sen vaiku-
tusta liiketilatarpeeseen on tarkasteltu vuonna 2014 valmistuneessa selvityksessa (Uudenmaan
liitto 2014b). Selvityksen mukaan ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoimaan ja sen kas-
vuun pohjautuva liiketilan lisatarve Lohjalla vuoteen 2035 on paivittaistavarakaupassa noin 2 000
k-m?2, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 8 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa noin 3 000 k-
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m?2. Koko vahittdiskaupassa yhteensa siis noin 13 000 k-m2. Osa tasta liiketilan lisétarpeesta koh-
distuu Lempolan kauppapuistoon, osa keskustaan ja Lohjan muihin kaupan keskittymiin.

Koska Lohjan vapaa-ajan asunnot sijoittuvat suhteellisen tasaisesti eri puolille kaupunkia (kuva 27),
liiketilan lisatarpeen kohdistumista Lempolaan voidaan hahmottaa suuruusluokan tasolla vetovoi-
mamallinnuksen tuloksiin perustuen (ks. edella 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 asukkaiden aikaan-
saamasta liiketilan lisatarpeesta Lempolaan kohdistuisi pdivittaistavarakaupan osalta noin 1 000 k-
m?2, tilaa vaativan erikoiskaupan osalta noin 3 000 k-m?2 ja muun erikoiskaupan osalta noin 1 000

k-m2.
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Kuva 27 Uudenmaan ja Lohjan (punaisen ympyra) 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 myés ohikul-
kuliikenteen ostovoiman hyddyntamisen. Tahan on myds hyvat mahdollisuudet, silld keskimaaraiset
liikennemaarat Lempolan kohdalla valtatiella 1 ovat Helsingin suuntaan noin 27 800 ja Turun suun-
taan noin 17 400 ajoneuvoa vuorokaudessa (ks. edella kuva 9). Liikennemaarat ovat suuria myos
valtatielld 25. Tama liikenne liittyy kuitenkin pitkalti valtatien 1 liikenteeseen, minka vuoksi sita ei
otettu huomioon ostovoima- ja liiketilatarkastelussa.

Todenndkdisimmin Lempolassa asioimassa pysahtyvat ovat pitkdmatkaisia asiointi-, mokki-, vie-
railu- ja muita vapaa-ajan matkaajia seka ty6- ja tybasiamatkalaisia. Valtatien 1 Lempolan kohdan
liikennemaarasta noin viidesosan voidaan katsoa olevan téllaista pitkamatkaista ohikulkevaa liiken-
nettd. Koska valtaosan tasta lilkenteesta voidaan olettaa olevan lohjalaisten tydmatkaliikennetta
("vakituisten asukkaiden liiketilatarvetta") ja vapaa-ajan asukkaiden aikaansaama liiketilatarve on
arvioitu erikseen, pitkamatkaisesta liikenteestd 10 %:a arvioitiin potentiaaliseksi Lempolassa py-
sahtyvaksi liikenteeksi. Liikennemaaran kehitys vuoteen 2035 arvioitiin liikenneviraston vuoden
2014 valtakunnallisen tieliikenne-ennusteen pohjalta.
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Paateiden varsilla toimivissa kaupallisissa keskittymissa pysahtyvien asiakkaiden keskiostoksista ei
ole tutkittua tietoa. Vaikka pysdhtyjid on paljon, kaikki eivat valttamadttd tee ostoksia. IImi6é on
rinnastettavissa Suomen kauppakeskuksiin, joissa noin 374 miljoonasta kavijastd huolimatta kes-
kiostos oli 16 euroa vuonna 2015 (Suomen kauppakeskusyhdistys ry 2016). Paivittdistavarakau-
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 koh-
distuvan muuhun erikoiskauppaan. Kulutuksen kasvuarviona kaytettiin 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 liikenteestd kauppa-
puistossa pysdhtyvien asiakkaiden ostovoiman kasvun aiheuttama vadhittaiskaupan liiketilan lisa-
tarve vuoteen 2035 on suuruusluokaltaan 2 000 k-m2, joka jakautuu noin puoliksi paivittdistavara-
kaupan ja erikoiskaupan kesken.
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4.1

4.2

LEMPOLAN KAUPPAPUISTON MITOITUS JA PROFILOINTI

Mitoitus

Lempolan kauppapuistossa on nykyisin rakennettua véhittdiskaupan kerrosalaa noin 17 800 k-m?
(ei sisalla R-kioskin ja Hesburgerin yhteensa noin 300 k-m2:n liiketilaa), josta noin 4 100 k-m2 on
paivittaistavarakauppaa, noin 12 900 k-m?2 tilaa vaativaa erikoiskauppaa/laajan tavaravalikoiman
kauppaa ja noin 800 k-m? muuta erikoiskauppaa. Vireilld olevassa asemakaavamuutoksessa kau-
pan mitoitus (nykyinen ja uusi kerrosala) on paivittdistavarakaupassa enintaan 7 900 k-m?2, muussa
erikoiskaupassa enintaan 3 000 k-m? ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottuneessa laajan ta-
varavalikoiman kaupassa enintadn 10 000 k-m?2. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa ei ole mitoitettu.
Asemakaavan mukainen mitoitus pienempi sekd suhteessa Pohjoistaajaman liiketilantarpeeseen
(paivittaistavarakauppa 9 000 k-m?2, muu erikoiskauppa 35 000 k-m?2 ja tilaa vaativa erikoiskauppa
16 000 k-m?2) ettd Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Lempolan KM -alueelle osoitettuun enim-
maismitoitukseen 75 000 k-m?Z.

Lempolan kauppapuiston mitoitus (k-m2)
24 000
20000 —
10 000
16 000 —
12 000
8 000
3800
4000 -
2000
0 .
Péivittaistavarakauppa Muu erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa/laajan
tavaravalikoiman kauppa
B Nykyinen kerrosala Uusi kerrosala
Kuva 28 Kauppapuiston nykyinen kerrosala ja mitoitus (k-m?2).

Seudullinen ja paikallinen kauppa

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suur-
yksikdita kehitetaan sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskus-
taan sijoittuvan kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Muunkinlaisen seudullisen kaupan sijoit-
taminen suuryksikkoalueille on mahdollista, mikali vaikutusten arvioinnin perusteella kaupan laatua
kuvaavat sijoittumisedellytykset tayttyvat. Lisaksi seudullisesti merkittaviin vahittdiskaupan suur-
yksikdihin voidaan sijoittaa kokonaismitoituksen puitteissa paikallisesti merkittdvaa paivittaistava-
ran kauppaa ja muuta erikoiskauppaa, mm. vaatekauppaa, jos kunnan palveluverkkoratkaisu mah-
dollistaa ratkaisun. Vaihemaakuntakaavassa ohjataan ainoastaan merkitykseltaan seudullisten va-
hittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumista. Kunta voi omassa kaavoituksessaan osoittaa paikalli-
sesti merkittavia vahittdiskaupan suuryksikoita. Nain on tehty taajamaosayleiskaavassa, jonka mu-
kaan Lempolan kauppapuistoon voidaan sijoittaa tilaa vaativan erikoiskaupan lisdksi paikallista
muuta erikoiskauppaa ja paikallista paivittaistavarakauppaa.



Kaupallinen selvitys 33

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaan uusia merkitykseltddn seudullisia paivittaistavara-
kaupan suuryksiko6itd saadaan osoittaa ainoastaan Espoon Lommilaan. Lohjalla seudullisuuden ala-
rajaksi paivittaistavarakaupassa on maaritelty 2 000 k-m2. Maank&yttd- ja rakennuslain muutoksen
myotad tata kokorajaa ei kuitenkaan ole valttamatoénta noudattaa (www.ymparisto.fi):
Kysymys: Jos maakuntakaavassa maddritelty merkitykseltddn seudullisen suuryksikén koon
alaraja on pienempi (esimerkiksi 2 000 tai 3 000 k-m?) kuin 71 a §:n véhittéiskaupan suur-
yksikén kokoraja (4 000 k-m?), kumpaa noudatetaan?
Vastaus: Mikéli alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, ohjaa yleiskaava ase-
makaavan laadintaa eikd maakuntakaava ole alueella voimassa muutoin kuin muutettaessa
yleiskaavaa. Maankéaytté- ja rakennuslain 9 a luvun véhittdiskaupan suuryksikkéjen sdannék-
set koskevat yli 4 000 k-m?:n suuruisia véhittdiskaupan myymdaloitd. Tatd pienemméat myy-
madléat eivat endd ole véahittdiskaupan suuryksikéitd lukuun ottamatta lain 71 d §:ssé tarkoi-
tettuja myymélakeskittymid. Liséksi on huomattava, ettd alle 4 000 k-m?:n kokoisen myy-
madlan sijoittaminen maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulko-
puolelle ei edellytd asemakaavassa vahittdiskaupan suuryksikkémerkintdd (KM).

Taajamaosayleiskaavassa Lempola on tarkoitettu merkitykseltaéan seudullisille vahittaiskaupan
suuryksikdille. Alueelle voidaan yksityiskohtaisella kaavalla sijoittaa sellaista uutta vahittaistavaran
kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolelle seka merkitykseltdan paikallista vahittaiskauppaa. Olemassa oleville merkitykseltaan
seudulliselle muun erikoiskaupan ja paivittdistavarakaupan suuryksikélle voidaan yksityiskohtai-
semmassa kaavoituksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perusteella sen
kehittamisedellytykset. Suunnittelun yhteydessa on varmistettava, ettéd uudet kaupan suuryksikét
eivat merkittavasti haittaa keskustatoimintojen alueen (C1) kaupan kehittamista.

Seudullista/paikallista merkittavyytta voidaan padivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan osalta
lahestya kayttajalahtoisesti tarkastelemalla myymaléiden kerrosalaan perustuvaa vaestdpohjaa:
kuinka suuri on se vaestdpohja, jonka tietty kaupan kerrosala tarvitsee toimiakseen? Myymaldiden
toiminnan kannalta on tarkedaa, etta niiden lahelld asuu riittavasti perusasiakaskuntaa. Lahialueelta
eli markkina-alueelta voidaan edellyttaa I16ytyvan noin 70 % tarvittavasta vaestépohjasta. Loppuosa
asiakaskunnasta on asuinpaikaltaan vaikeasti maaritettavia liikkuvia asiakkaita. Jos jo perusasia-
kaskunta edellyttda asiakkaita useamman kunnan alueelta, myymalaa voidaan lahtékohtaisesti pi-
taa seudullisesti merkittavana.

Kerrosalan mukaan maaraytyvan vaestdpohjan arviointi perustuu paivittdistavara- ja erikoiskaupan
keskimaaraisiin myyntitehokkuuksiin ja Uudenmaan kulutuslukuihin. Myyntitehokkuuksien avulla
laskettiin myynti ja kulutuslukujen avulla vaestdmaara, jolla myynti tayttyy. Paivittdistavarakau-
passa laskennallisen markkina-alueen vaestépohja eri kerrosaloilla on seuraava:

- 2 000 k-m2 noin 3 000 asukasta
- 4 000 k-m? noin 6 000 asukasta
- 8 000 k-m?2 noin 12 000 asukasta
- 10 000 k-m? noin 15 000 asukasta

Muussa erikoiskaupassa laskennallisen markkina-alueen vaestépohja on seuraava:

- 3 000 k-m2 noin 2 500 asukasta
- 4 000 k-m? noin 3 500 asukasta
- 7 000 k-m2 noin 6 000 asukasta
- 9 000 k-m2 noin 8 000 asukasta
- 20 000 k-m? noin 17 000 asukasta

Paivittaistavarakaupassa edella esitetyn laskennallisen markkina-alueen noin 6 000 asukkaan va-
estopohja mahdollistaa noin 4 000 k-m? paivittaistavarakauppaa. Luvut ovat samaa suuruusluokkaa
kuin Pohjoistaajaman nykyinen vaestdmaara ja kauppapuiston nykyinen paivittaistavarakaupan
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kerrosala. Pohjoistaajaman kolmas myymald, Perttilan Sale, ei pienuutensa vuoksi vaikuta merkit-
tdvasti asiaan. Vuoteen 2035 pohjoistaajaman vaestémaara kasvaa noin 16 700 asukkaaseen
(+ 10 300) ja kauppapuiston lahialueen (ks. edelld kuva 21) vaestémaara noin 7 700 asukkaaseen
(+ 5 200). Vaestémaarien kasvun aikaansaama liiketilan lisatarve on koko pohjoistaajamassa noin
9 000 k-m? ja kauppapuiston lahialueella noin 5 000 k-mZ.

Asemakaavan muutoksessa kauppapuistoon tulee 3 800 k-m?2 uutta paivittaistavarakaupan liiketi-
laa, mika mahdollista alueen nykyisten myymaléiden toiminnan kehittdmisen ja lisaksi myds uuden
kaupan toimijan tulon alueelle. Tama liiketilalisays edellyttaa noin 6 000 asukkaan vdestopohjaa,
mika on pienempi kuin kauppapuiston lahialueen vaestémaara vuonna 2035 (noin 7 700 asukasta).
Uusi liiketila on siten viimeistaan vdestd- ja yhdyskuntarakennekehityksen tarkasteluajanjakson
lopussa luonteeltaan paikallista. Lahialueen nykyiseen vaestémaaraan (2 500) tarvitaan kuitenkin
vain noin 3 500 asukkaan lisdys, jotta 6 000 asukkaan vaestdpohja saavutetaan. Tama voi toteutua
jo huomattavasti ennen vuotta 2035. Paivittdistavarakaupan kokonaismitoitus asemakaavan muu-
toksessa on 7 900 k-mZ2. Pohjoistaajaman ja kauppapuiston lahialueen asukkaiden ostovoiman kas-
vuun pohjautuvat liiketilan lisatarpeet (9 000 k-m2 ja 5 000 k-m?2) edellyttavat myymaléilta noin
15 000 ja 8 000 asukkaan vaestdpohjia. Nama vaestbpohjat vastaavat Pohjoistaajaman ja kauppa-
puiston lahialueen vaestémaaria vuonna 2035, jolloin liiketilatarve voidaan viimeistaan katsoa pai-
kalliseksi. Myds nama vdaestdmaarat voivat toteutua vuotta 2035 aiemmin.

Pohjoistaajaman alueella asuu nykyisin noin 6 400 asukasta, mika vastaa edella esitettyd muun
erikoiskaupan toiminnan noin 7 000 k-mZ2:n edellyttaman laskennallisen markkina-alueen vaesto-
pohjaa. Lempolan kauppapuiston lahialueen nykyinen vaestdmaara noin 2 500 puolestaan vastaa
noin 3 000 k-m2:n myymalsiden toiminnan edellyttamaa vaestépohjaa. Lempolan kauppapuistossa
voisi siis laskennallisesti olla 3 000 - 7 000 k-m? muuta erikoiskauppaa. Kauppapuiston nykyinen
muun erikoiskaupan kerrosala on noin 1 000 k-m?2 eli jo seka lahialueen etté pohjoistaajaman ny-
kyiseen vaestomaaraan nahden alimitoitettu. Vuonna 2035 muun erikoiskaupan maara voisi suu-
rimmillaan olla noin 9 000 - 20 000 k-m?, jotka vastaavat laskennallisen markkina-alueen noin
8 000 ja 17 000 asukkaan vaestdpohjia. Nama puolestaan vastaavat kauppapuiston |dhialueen ja
pohjoistaajaman vuoden 2035 vaestétavoitteita.

Asemakaavan muutoksessa Lempolaan on kuitenkin osoitettu vain 3 000 k-m2 muun erikoiskaupan
liiketilaa, jonka voidaan katsoa olevan luonteeltaan paikallista kauppaa. Tilaa vaativan erikoiskau-
pan osalta seudullisen/paikallisen kaupan tarkastelu ei ole tarpeen, koska maakuntakaava ja taa-
jamaosayleiskaava mahdollistavat seudullisen tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldiden sijoittumi-
sen kauppapuistoon.

Pohjoistaajaman asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve ei kdytdanndssa koh-
distu kokonaisuudessaan omalle alueelle, koska ldhialueen tarjonnasta huolimatta kaupassa kay-
daan myods muualla. Seka paivittaistavarakaupassa etta erikoiskaupassa tarjonnan laajuus ja mo-
nipuolisuus vaikuttavat kaupalliseen vetovoimaan ja sita 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. Edella esitetysta erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta vain osan voidaan olettaa
kohdistuvan Lempolan kauppapuistoon.

Suuntaa antavasti erikoiskaupan liiketilan lisatarpeen kohdentumista kauppapuistoon voidaan arvi-
oida Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan taustaselvityksen (Uudenmaan liitto 2013)
avulla. Kyseisessa selvityksesséa muun erikoiskaupan liiketilatarpeesta 80 % suunnattiin keskusta-
tyyppisille alueille ja 20 % muille alueille. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta 95 % liiketilatarpeesta
suunnattiin muille kuin keskustatyyppisille alueille. N&ita suhteita soveltaen (muusta erikoiskau-
pasta 10 % ja tilaa vaativa erikoiskauppa kokonaisuudessaan) pohjoistaajaman muun erikoiskau-
pan liiketilan kokonaislisdtarpeesta (35 000 k-m2) Lempolan kauppapuistoon kohdistuisi 3 500 k-
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4.3

4.3.1

m? ja tilaa vaativan erikoiskaupan lisdtarve (16 000 k-m?) kokonaisuudessaan. Nama liiketilan li-
satarpeet kattavat asemakaavan muun erikoiskaupan ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottu-
van laajan tavaravalikoiman kaupan mitoitukset.

Kauppapuiston profiili
Tilaa vaativan erikoiskaupan kasite

Nimensa mukaisesti tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat seka rakennuksina
ettd usein pihatiloina. Myynnissa olevat tavarat ovat pddosin isokokoisia kuten autot, huonekalut ja
rakennustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetukseen usein auton.
Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Sijoittumispaa-
tokseen vaikuttavat tilatarpeen lisaksi mm. maan hinta seka tilojen nelidvuokra: keskustojen myy-
malatilat ovat yleensa niille lilan pienid ja kalliita. Myymaldiden toiminta edellyttda myds hyvia lii-
kenneyhteyksia ja nakyvaa sijaintipaikkaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy yleensa omille alu-
eilleen, jolloin ne hy6étyvat muiden samantyyppisten liikkeiden léheisyydesta.

Tilaa vaativan kaupan paamyyntituotteita eli padsaantdisesti suurikokoisia tuotteita ovat mm.:
- huonekalut ja muut kodin kalusteet sekd matot, sdlekaihtimet ja rullaverhot
- liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet
- televisiot ja stereot
- rauta- ja rakennustavarat seka tapetit ja lattianpaallysteet
- puutarha-alan tuotteet
- maatalousalan tuotteet
- autot ja muut moottoriajoneuvot, veneet seka raskaat koneet (maansiirtokoneet ym.)
- polkupyorat

Kaikki em. tuotteet eivat kuitenkaan aina ole suurikokoisia ja fyysista tilaa vaativia. Esimerkiksi
rauta- ja rakennustavaroista osa on hyvinkin pienikokoisia. Myds muissa tuoteryhmissa osa tuot-
teista on pienikokoisia. Tilaa vaativia tavaroita ei mydskaan aina myyda suurmyymaldissa. Esimer-
kiksi polkupydria myydaan paljon pienissa erikoistuneissa pydraliikkeissa, jotka vain harvoin ovat
suurmyymaldita. Suurmyymaloita on perinteisesti ollut huonekalukaupassa, autokaupassa, rauta-
ja rakennustarvikekaupassa, kodintekniikkakaupassa ja urheilukaupassa. Paasaantdisesti myyma-
lat voidaan jakaa tilaa vaativan erikoiskaupan alalla suuriin, jotka kilpailevat laajalla valikoimalla ja
hinnoilla sekéa pieniin, jotka panostavat palveluun ja erikoistuotteisiin. Suuret myymalat ovat
yleensa sijoittuneet keskustojen ulkopuolelle ja pienet keskustoihin (ymparistdministerié 2000).

Pinta-ala onkin yksi kriteeri erottaa tilaa vaativa erikoiskauppa muusta erikoiskaupasta, koska myy-
maldiden kokoa voidaan mitata. Tama ei kuitenkaan ole ongelmatonta. Paljon tilaa vaativaa eri-
koiskauppaa koskeneen selvityksen (ymparistdministerid 2010) mukaan myymalékoon vaihtelu on
suurta. Tutkituilla alueilla noin puolet paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymalodista oli kooltaan
alle 2 000 k-m2. Tarkastelualueiden yhteenlaskettu tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosala oli noin
499 000 k-m2. Taman lisaksi alueilla oli muun erikoiskaupan kerrosalaa yhteensa noin 86 000 k-m?
(13 %) ja paivittaistavarakaupan kerrosalaa noin 97 000 k-m? (14 %) (taulukko 8). Myymalat
jakautuivat eri kokoluokkiin seuraavasti:

- alle 2 000 k-m? 56 %

- 2000 - 5000 k-m? 30 %

- 5000 - 10 000 k-m?2 11 %

- yli 10 000 k-m?2 4 %
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4.3.2

4.3.3

Taulukko 8 Yhteenveto tarkastelualueiden kerrosaloista (ymparistoministerio 2010).

Tilaa vaativa Muu Paivittais-

erikoiskauppa erikoiskauppa tavarakauppa Yhteensa

k-m2 % k-m2 % k-m2 % k-m2

Sveitsinportaali Hyvinkaa 20 600 96 800 4 0 21 400
Sauma-alue Kouvola 89 300 76 6 700 6 21100 18 117 100
Tynninharju Lohja 23 600 61 1900 5 12 900 34 38 400
Lempola-Lohjanharju Lohja 22 200 77 4 000 14 2 600 9 28 800
Limingantulli Oulu 104 800 82 20 500 16 3000 2 128 300
Karjasilta Oulu 33 200 86 3 500 9 2 000 5 38 700
Kivihaka Vaasa 51 500 64 8 600 11 20 100 25 80 200
Tammisto-Pakkala Vantaa 61 700 63 20 400 21 16 000 16 98 100
Koivuhaka Vantaa 57 200; 100 0 0 0 0 57 200
Jappilantie-vt5 risteys Varkaus 28 000 46 15 400 25 18 100 29 61 500
Tervajoki Vahakyro 7 100 58 4 300 35 900 7 12 300
Yhteensa 499 200 73 86 100 13 96 700 14 682 000

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottunut laajan tavaravalikoiman kauppa

Edelld mainittu ymparistdministerion selvitys ei tuonut esiin tekijoitd, joiden perusteella olisi maa-
riteltdvissa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ohjaukseen soveltuva kokoraja. Kun kaupan palve-
lukonseptit jatkuvasti uudistuvat, erilaiset kaupan tyyppiin sidotut kokorajat johtaisivat ennen pit-
kda hankaliin tulkintatilanteisiin (HE 309/2010 vp). Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat ovatkin
hyvin monentyyppisia. Joissain myymaldissa myydaan paasaantdisesti vain yhden tuoteryhman
tuotteita, toisissa puolestaan tarjotaan tuotteita useista eri tuoteryhmista. Suomessa on lukuisilla
eri konsepteilla toimivia tilaa vaativan erikoiskaupan myymalaéita.

Liikeidean merkitys kaupan sijoittumiseen vaikuttavana tekijana on noussut esiin paljon tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan lisaksi myos uudentyyppisia merkkituotemyymaldiden keskuksia eli outlet-kes-
kuksia koskevissa kehittamishankkeissa. Suomessa on toistaiseksi toteutettu vain yksi outlet -kes-
kuksen maaritelman mukainen keskus. Kyseessa on kevaalla 2018 Vantaan Porttipuistossa toimin-
tansa aloittanut Outlet-kyla.

Vastaavan kaltaisena uutena liikeideana voidaan pitaa myos tilaa vaativaan erikoiskauppaan pai-
nottunutta laajan tavaravalikoiman kauppaa. Talla tarkoitetaan ymparistoministerion suosituksen
(2000) mukaisiin tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoihin (moottoriajoneuvojen, veneiden ja mat-
kailuvaunujen seka niiden varaosien tarvikkeiden kauppa, huonekalukauppa, sisutustarvikekauppa,
rauta- ja rakennustarvikekauppa, maatalous- ja puutarha-alankauppa seka kodintekniikkakauppa)
liittyvaa, suuria liiketiloja vaativaa erikoiskauppaa. Lempolan kauppapuiston osalta tilaa vaativaan
erikoiskauppaan painottunut laajan tavaravalikoiman kauppa kytkeytyy yksittaisten toimialojen rin-
nalla alueen toiminnalliseen profilointiin hybridikeskukseksi.

Hybridikeskus

Uusimaa-kaavan 2050 valmistelun yhteydessa laaditun selvityksen mukaan (Uudenmaan liitto
2018b) kaupan keskusten profiloinnin tavoitteena on ohjata kaupan sijoittumista kaupan toiminnan
kannalta sopiviin paikkoihin, jolloin kaupan toimijat saadaan hakeutumaan liiketoimintaa parhaiten
tuville paikoille. Téma puolestaan synnyttaa erilaisia synergiaetuja niin kaupalle kuin kuluttajallekin.
Kun alueelle sijoittuu luonteeltaan saman tyylista tai sopivasti toisiaan tdydentdvaa kauppaa ja
palveluja, ne palvelevat hyvin asiakaskuntaa ja toisaalta saavat myds synergiaetua toisistaan. Asi-
ointimatkat lyhenevat, kun kaikki tietyntyyppiset ja samanlaista asiakaskuntaa kiinnostavat myy-
malat I6ytyvat samalta alueelta. Profiloinnilla alueet tehdaan houkutteleviksi niin, etta haluttujen
toimintojen kiinnostus alueita kohtaan on todellista ja liiketoiminnan kannalta kannattavaa.
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Vahittaiskaupan suuryksikdiden nakdkulmasta kaupan toimintojen alueprofilointia voidaan yksityis-
kohtaisemmassa maankdyton suunnittelussa toteuttaa keskustahakuisen kaupan ohella luontevasti
kolmella kaupan toimialalla. Naitd ovat rauta- ja rakennuskauppa, sisustamisen kauppa ja autoalan
kauppa. Naiden kolmen toimialan rinnalla on mahdollista toteuttaa myds suuryksikkdjen hybridi-
keskuksia, joihin sijoittuu kaikkia kolmea toimialaa seka toimialoihin I6yhasti kytkeytyvia tavarata-
loja eli laajan tavaravalikoiman myymaloita. Kun kaupan suuryksikkdalueita profiloidaan tiettyjen
toimintojen mukaan, ei silla suljeta pois muiden toimintojen mahdollisuutta sijoittua alueelle. Alueet
profiloidaan tietyn toimialan padkayttoén, mutta se mahdollistaa myds muun toiminnan sijoittumi-
sen alueelle, mikd palvelee kuluttajan nakdékulmasta koko palvelukokonaisuutta. Myds kaupan yri-
tykset tarvitsevat kumppanuuksia muilta toimialoilta, jotta voidaan tarjota kuluttajille kysyntaa
vastaava palvelukokonaisuus. Tavoitteena on, etta profilointi toimii kannustimena alueen kayttoon
eika ole toimintaa rajoittava maarays. Kaytanndssa kyse ei ole vain alueen kaupan mitoituksesta
vaan myos toiminnan liiketaloudellisen logiikan ymmarryksesta (Uudenmaan liitto 2018b).

Lempolan kauppapuiston profiilin ja kaupallisen kehittamisen lahtékohdaksi otetaan alueella jo ole-
vat tilaa vaativan erikoiskaupan ja laajan tavaravalikoiman myymalat, jotka toimivat rauta- ja ra-
kennuskaupan ja sisustamisen kaupan aloilla seka autokauppa, joka sijaitsee kaava-alueen rajan
vieressa. Naihin toimialoihin perustuen Lempolasta muodostetaan suuryksikkéjen hybridikeskus.
Hybridikeskukseen sijoittuu tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita autokaupan, rauta- ja raken-
nuskaupan ja sisustamisen toimialoilta sekd naihin toimialoihin kytkeytyvia tilaa vaativaan erikois-
kauppaan painottuneita laajan tavaravalikoiman myymalagita.

Maankaytto- 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 luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittdmiseen ja
edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut,
jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoeldman kilpailuasioiden huomi-
oon ottaminen on yksi keskeisistda kaavoituksessa edistettavista asioista. Lempolan kauppapuiston
kehittdminen hybridikeskuksena vastaa téahan tavoitteeseen.
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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 seutu-
keskukseksi, joka jo nykyisin on laajemman vaikutusalueen asioimis- ja tyOpaikkakeskittyma ja
jossa keskustan rakenne asettaa rajoituksia suurille kaupan yksikdille (Uudenmaan liitto 2014).
Aluerakennetasolla Lempolan kauppapuiston kehittyminen parantaa osaltaan Lohjan kaupallista
asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eikd muuta kaupungin asemaa
keskusverkossa. Kauppapuiston kehittdminen ei mydskdan vaikuta maakunnan, Lohjan seudun tai
muiden Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, silld kauppapuiston kokonaismitoitus on huo-
mattavasti Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mahdollistamaa enimmaismitoitusta (75 000 k-
m?) pienempi. Lisaksi kauppapuiston vaikutusalue kohdistuu erityisesti itdésuuntaan, jossa vasta-
painoina ovat Nummelan, Veikkolan ja paakaupunkiseudun kaupan palvelut.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisadista rakennetta sisaltden vaestdn ja asumisen, tyépaikkojen ja tuo-
tantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja tekni-
sen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi). Lempolan
kauppapuiston yhdyskuntarakenteellista sijoittumista hahmotetaan kuvassa 29.

Kuva 29 Kauppapuiston yhdyskuntarakenteellinen sijoittuminen.

Kauppapuiston kehittaminen ei siirra Lohjan kaupan painopistetta keskustan ulkopuolelle, silla taa-
jamaosayleiskaava-alueella kaupan rakenne koostuu jo nykyisin nauhamaisesti erilisista ja toimin-
nallisesti erilaisista keskittymistd. Lohjan ja etenkin taajamaosayleiskaava-alueen nykyisten ja tu-
levien asukkaiden kannalta katsottuna Lempolan kauppapuiston kehittaminen tuo [dhemmas eten-
kin tilaa vaativan erikoiskaupan palveluja. Tama vahentaa asiointililikennetta, koska kauppamatkat
voivat suuntautua entista useammin kauppapuistoon padakaupunkiseudun myymaldiden sijaan. Asi-
ointimatkojen Iyhentymisen mydta myds liikenne ja sen aiheuttamat ymparistdhaitat vahenevat.
Myos paivittaistavarakaupan asiointiliikenne vdahenee, kun Lohjan keskustan ja muiden kaupan alu-
eiden sijaan voidaan asioida entistd enemman Lempolassa.
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5.2

5.2.1

Yhdyskuntarakenteen kannalta myonteista on myds se, ettd Lempolaan on mahdollista kulkea ke-
vyen liikenteen vaylia myoéten seka kauppapuiston sijainti tydmatkaliikenteen paareittien (valtatei-
den 1 ja 25) tuntumassa. Mahdollisuus asioida tyématkan yhteydessa voi vahentaa merkittavasti
tarvetta erillisiin paivittaistavarakaupan asiointimatkoihin.

Lohjan kaupungin maankaytdn kehittdmistavoitteiden, Lohjan kaupan nykyisen nauhamaisen ra-
kenteen, asutuksen nykyisen (kuva 30) ja tulevan sijoittumisen, pohjoistaajaman voimakkaan va-
estdnkasvun, tydmatkaliikenteen reittien sekd keskustaan soveltumattomaan tilaa vaativaan eri-
koiskauppaan keskittyvan luonteensa vuoksi Lempolan kauppapuistolla ei voida katsoa olevan alue-
ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

" Viestén sijoittuminen
ol ﬁ Lempola
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Kuva 30 Vdeston sijoittuminen vuonna 2014 (Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015).

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. Poh-
joistaajaman asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve vuoteen 2035 riittaa
kattamaan kauppapuistoon mitoitetun paivittaistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja tilaa vaati-
vaan erikoiskauppaan painottuvan laajan tavaravalikoiman kaupan uuden liikerakentamisen. Pai-
vittaistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa seka suuruusluokkatasolla myds tilaa vaativaan
erikoiskauppaan painottuvassa laajan tavaravalikoiman kaupassa jo kauppapuiston ldhialueen (ks.
edelld kuva 21) liiketilan lisatarve ylittda kauppapuiston uuden kerrosalan.

Tilaa vaativalle erikoiskaupalle asemakaavan muutoksessa ei osoiteta enimmaismitoitusta. Alueelle
voi laskennallisesti sijoittua uutta tilaa vaativaa erikoiskauppaa enimmilldén noin 41 000 k-m? (Uu-
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denmaan 2.vaihemaakuntakaavan mukainen enimmaismitoitus 75 000 k-m?2 véhennettyna jo ra-
kennetulla ja asemakaavan muutoksen mahdollistamalla uudella kerrosalalla noin 34 000 k-m?2).
Vaikka tama kerrosala toteutuisikin, sita ei ole tarpeen verrata paikalliseen liiketilatarpeeseen,
koska ko. kauppatyypissa liiketoiminta ei perustu pelkastdaan paikallisten asukkaiden ostovoimaan.

Koko taajamaosayleiskaava-alueen liiketilan lisatarve vuoteen 2035 ilman pohjoistaajamaa on pai-
vittaistavarakaupassa noin 11 000 k-m2, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 23 000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa noin 48 000 k-m2. Pohjoistaajamankin liiketilan lisétarpeesta vain osa koh-
distuu kauppapuistoon: kauppapuistoon mitoitetun uuden kerrosalan "yli" jaa liiketilaa seuraavasti:

- Paivittaistavarakauppa 5 200 k-m?
- Muu erikoiskauppa 33 000 k-m?2
- Tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottunut

laajan tavaravalikoima kauppa 6 000 k-m?2

Nama taajamaosayleiskaavan liiketilan lisatarpeen kerrosalat ilman Lempolaa jaavat siis muualla
Lohjalla sijaitsevien nykyisten ja tulevien myymaldiden kehittdmiseen Lempolan kauppapuistoon
osoitetun mitoituksen jalkeen (kuva 31). Myymaldiden toiminnan lopettamiset kauppapuiston ke-
hittdmisen vuoksi eivat ndin ollen ole todenndkoisia. Mikali toiminnan lopettamisia tapahtuisi, kaup-
papuistoa merkittavampana tekijana olisi kaupan yleinen rakennemuutos.

Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus ja sen yli jaava liiketilan
lisatarve taajamaosayleiskaava-alueella (k-m2)
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Kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus Tajaamaosaleiskaava-alue ilman kauppapuiston
uuden kerrosalan mitoitusta
B Paivittdistavarakauppa ™ Tiva-kauppaan painottunut laajan tavaravalikoiman kauppa " Muu erikoiskauppa

Kuva 31 Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoitus ja sen yli jaava liiketilan lisatarve taa-
jamaosayleiskaava-alueella.

Kauppapuiston sijainti mahdollistaa kaupungin oman vaestén lisaksi myds ohikulkuliikenteen osto-
voiman hyddyntéamisen. Lempolan ohi valtatiellad 1 kulkevasta liikenteesta kauppapuistossa pysah-
tyvien asiakkaiden ostovoiman kasvun aikaansaama vahittdiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen
2035 on seka paivittdistavarakaupassa etta erikoiskaupassa noin 1 000 k-m?2. Lisdostovoimaa ja
lisdliiketilatarvetta kaupunkiin tuovat myds vapaa-ajan asukkaat. Lempolaan kohdistuva vapaa-
ajan asukkaiden aikaansaama liiketilan lisdtarve on paivittaistavarakaupassa noin 1 000 k-m?, tilaa
vaativan erikoiskaupassa noin 3 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa noin 1 000 k-m2. Naita liike-
tilan lisatarpeita ei ole laskettu mukaan edella esitettyihin tarkasteluihin.
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5.2.2

Lempolan kauppapuiston uuden kerrosalan mitoituksella ei ole merkittavaa vaikutusta Lohjan muille
alueille suunniteltuun paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan palvelujen kehittdmiseen. Kau-
pan sijoittumisen mahdollistavissa asemakaavoissa (keskusta, Karnainen, Tynninharju, Saukkola,
Gunnarla ja Nummenkyld) pdivittdistavarakaupalle osoitetaan uutta liiketilaa yhteensa noin 5 600
k-m?2 ja muulle erikoiskaupalle noin 12 000 k-m2. Taajamaosayleiskaava-alueen liiketilan lisatarve
ilman Lempolan kauppapuistoon osoitettua mitoitusta kattaa nama kerrosalalisdykset. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa tilanne on toinen, silla kaupan sijoittumisen mahdollistavissa asemakaa-
voissa on yhteenséd noin 60 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja yhdessé Lempolan kauppa-
puiston uuden kerrosalan mitoituksen kanssa kerrosalamaara on noin 70 000 k-m2. Koko Lohjalla
liiketilan lisatarve vuoteen 2035 on tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 42 000 k-m2.

Tilaa vaativa erikoiskauppa on kuitenkin paasaantdisesti luonteeltaan seudullista ja asioimaan voi-
daan tulla kaukaakin. Lohjan tilaa vaativat erikoiskaupat eivat palvele vain lohjalaisia. Pelkastaan
lohjalaisten omaan ostovoimaan perustuva liiketilan lisatarve ei siten voi olla pohjana liiketilatar-
peen ja liiketilatarjonnan valiselle tarkastelulle. Muista kunnista suuntautuvien asiointien lisdksi
merkittdava rooli on my0Os vapaa-ajan asukkailla, joiden ostovoimasta valtaosa osa kohdistuu tilaa
vaativaan erikoiskauppaan. Lohjalla mékin omistavien, mutta muualla asuvien vapaa-ajan asukkai-
den (noin 18 000) ostovoiman kasvuun pohjautuva tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve
vuoteen 2035 on noin 8 000 k-m?2.

Kaupan kilpailuasetelma

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista
koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakentee-
seen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten,
ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voi-
daankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkedaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan
vain sitd, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankadytollis-
ten kehittamisnakdkohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat
aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun
tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan lahted hakemaan avoimesti molemmat nakdkul-
mat huomioon ottaen (ymparistéoministerié 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 miellyta,
ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien
odotukset tayttyvat parhaiten. Lohjan kaupungin tekemdassa asukaskyselyssa vastaajat toivoivat
Lempolan kauppapuistoon uutta paivittaistavarakaupan toimijaa, Alkoa, vaatekauppaa, huoltoase-
maa seka kahviloita ja ravintoloita (Lohjan kaupunki 2017c). Kauppapuiston kehittaminen antaa
mahdollisuuden vastata naihin toiveisiin ja lisaksi se mahdollistaa uuden paivittaistavarakaupan
toimijan sijoittumisen alueelle.

Lempolan kauppapuiston kehittdmisella hybridikeskuksena vastataan myds kaupan muuttuviin kon-
septeihin, joiden taustalla ovat kuluttajien tarpeiden lisdksi mm. lainsdadanndéllisista, taloudellisista
ja teknologisista kehitystrendeistd aiheutuvat muutostarpeet. Kauppapuiston kehittdmisen myota
kuluttajien tarpeista, kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaami-
sesta aiheutuva lisdrakentamisen paine on mahdollista toteuttaa tiloina, jotka sijaitsevat osana ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kuluttajien
kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista yri-
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5.2.3

tysten toimintaan. Tarkeinté kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, etta kaavoituksella luo-
daan edellytykset sille, etta niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehittami-
nenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se,
ettd luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen myo6ta positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Tama asia on huomioitu my6s maankaytt6- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpailun
toimivuutta koskeva lisdys (ks. kohta 2.1.5). Kyseisen lisayksen perusteluissa elinkeinoelaman Kil-
pailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista kaavoituksessa edistettdvista
asioista. Lempolan kauppapuiston kehittaminen hybridikeskukseksi tukee Lohjan kaupan uudistu-
mismahdollisuuksia tarjoamalla toiminnallisesti hyvan sijaintipaikan Lohjan nykyisille ja tuleville
uusille yrityksille.

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Lohjan vahittaiskaupan palveluverkko on viime vuosina
uudistunut ja uudistuu jatkossakin. Koko maassa yleistrendina on, ettd paivittdistavarakaupassa
pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai uudis-
tavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti tilaa vaa-
tiva kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan ja nakyvyydeltdan hyvia sijaintipaikkoja keskusto-
jen ulkopuolelta etenkin saanndllisen tydmatkaliikenteen paareittien varrella. Kaupan toimintaedel-
lytysten kannalta onkin tarkeaa, ettd kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja joustava liiketilara-
kentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds pitkalla tahtdaimelld. Lempolan kauppapuiston ke-
hittdminen tukee tilaa vaativan erikoiskaupan kilpailun kehittymista.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siitd, missa kuluttajat haluavat asioida ja millainen
on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa myymal6issd saatetaan asioida usein, mutta valtaosa
ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaloéihin. Lohjalla tdéma nakyy siinad, etta suurimpien myy-
malatyyppien (hypermarkettien ja suurten supermarkettien) osuus kaupungissa sijaitsevien paivit-
tdistavaramyymaldiden kokonaismyynnista oli lahes 70 % vuonna 2016. Ollakseen vetovoimaisia
paivittaistavaramyymaléiden on oltava riittdvan isoja pystydkseen tarjoamaan edullisen hintatason
ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipaatoksissa on koko ajan kasvanut
ja kasvaa edelleen. Lempolan kauppapuistossa téma tarkoittaa sita, etta nykyisilla myymalaéilla on
tarvittaessa oltava mahdollisuus laajennuksiin ja uusilla toimijoilla on mahdollisuus sijoittua alu-
eelle.

Lempolan kauppapuiston kehittémisen aikaansaamaan kilpailuasetelman muutokseen vaikuttaa uu-
den liikerakentamisen kokonaismitoituksen liséksi myo6s sen jakautuminen kaupan eri lajien kesken.
Kauppapuistoon sijoittuu Lohjan keskustaan ja Tynninharjuun nédhden suhteellisen vahan uutta pai-
vittdistavarakaupan kerrosalaa. Koska uusi liiketila on lisdksi luonteeltaan paikallista, se ei vaikuta
merkittavasti kilpailutilanteeseen. Muussa eli keskustahakuisessa erikoiskaupassa kauppapuistoon
sijoittuu suhteellisen vahan uutta tarjontaa, joka liséksi on luonteeltaan paikallista. Paivittaistava-
rakaupan tavoin uusi liiketila ei kilpaile merkittavasti Lohjan muiden kaupan keskittymien kanssa.
Tilaa vaativassa erikoiskaupassa kilpailu kiristyy Lempolan kauppapuiston kehittamisen mydta.
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 kaupallisen
palvelurakenteen kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa eri alueilla toimivat kaupan palvelut
taydentavat toisiaan. Keskeista on, etta Lempolan alueelle sijoittuvat kaupan toiminnot ovat mah-
dollisimman paljon kaupungin nykyista palvelutarjontaa tdydentavia, eivatka kilpaile etenkaan kes-
kustan, mutta eivat mydskaan muiden keskittymien kanssa. Talldin eri alueet yhdessd muodostavat
toimivan kokonaisuuden.
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Keskusta on Lohjan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Lempo-
lan kauppapuiston kehittaminen ei uhkaa Lohjan keskustan kaupan palveluja, koska kauppapuis-
tossa uusien liiketilojen paapaino on tilaa vaativassa ja siihen tukeutuvassa erikoiskaupassa. Lohjan
keskustassa tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosala vuonna 2013 oli noin 8 000 km?2 (Uudenmaan
liitto 2013), mutta uuden liiketilan sijoittumismahdollisuudet ovat rajalliset. Lisdksi tilaa vaativan
erikoiskaupan toiminnassa ja sijoittumisessa ratkaisevia tekijéitd ovat mahdollisuus riittdvan suuriin
liiketiloihin ja pysakointipaikkoihin sekd hyva liikenteellinen saavutettavuus ja nakyvyys. Nama te-
kijat puoltavat tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista Lempolan kauppapuistoon Lohjan keskus-
tan sijaan.

Muu kuin tilaa vaativa erikoiskauppa sijoittuu toiminnallisen luonteensa puolesta parhaiten keskus-
taan, jossa sen kilpailutekijoina korostuvat monipuolisten kaupan ja julkisten palvelujen lisdksi mm.
kulttuuri, erilaiset tapahtumat, hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla seka k&avely-ymparisto.
Nama edut tukevat niin paivittaistavarakaupan kuin muun erikoiskaupankin sijoittumista keskus-
taan. Lempolan kauppapuistoon osoitetun mitoituksen jalkeen muun erikoiskaupan kehittédmiseen
muulla taajamaosayleiskaava-alueella jaa noin 81 000 k-m2. Vuonna 2013 muun erikoiskaupan
pinta-ala Lohjan keskustassa oli noin 22 000 k-m? (Uudenmaan liitto 2013) ja asemakaavat mah-
dollistavat keskustaan noin 8 000 k-m?2 uutta muun erikoiskaupan liiketilaa. Lempolan kauppapuis-
toon mitoitettu muun erikoiskaupan uusi kerrosala (enintédan 2 000 k-m2) ei heikenna Lohjan kes-
kustan muun erikoiskaupan myymaldiden toiminta- ja kehittdmisedellytyksia.

Erikoiskaupan toimialoittain tarkastellen Lempolan kauppapuistossa toimii nykyisin eldintarvikeliike
ja apteekki, samoin Lohjan keskustassa. Keskustassa on kuitenkin lisaksi noin 50 muuta myymalaa
kaikilta muun erikoiskaupan aloilta. Lempolaan ei sijaintinsa ja rajallisen liiketilamaaransa vuoksi
voi muodostua keskustan kanssa merkittavasti kilpailevaa muun erikoiskaupan keskittymaa. Osto-
paatdksia tehtdessa kuluttajille tarkeita asioita ovat hinnan lisdksi valikoimat ja vertailumahdolli-
suudet, joita keskustakauppa pystyy tarjoamaan Lempolaa enemman. Todennakdisempdaa onkin,
ettd Lempolaan tulee sijoittumaan pdaasiassa sellaisia erikoiskaupan toimijoita, joita Lohjan kes-
kustassa ei ole, eika sinne ole valttamatta tulossakaan - mahdollisuus sijoittua Lohjan keskustaan
on koko ajan olemassa.

Mydskaan tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottuneet laajan tavaravalikoiman myymalat eivat ole
merkittdva uhka Lohjan keskustalle, koska ko. myymal6issa tarjonta poikkeaa keskustakaupan tar-
jonnasta ja niissa asioidaan erityyppisesti ja harvemmin kuin keskustassa. Lempolaan voi hyvin
sijoittua monipuolista kaupan palveluja, vaikka se kilpailee osittain keskustan kanssa - Lempola on
rakentunut ja rakentuu jatkossakin keskusta-alueesta poikkeavasti ja sen vetovoima on erityyppi-
nen kuin keskustan. Lempolaan sijoittuu keskustaa enemman suuria kaupan yksikdita ja niissa asi-
oidaan enemman jonkin tietyn ostostarpeen vuoksi. Shoppailu ja vapaa-ajan vietto kohdistuvat
jatkossakin enemman keskustaan.

Uutta paivittadistavarakaupan liiketilaa kauppapuistoon on mitoitettu 3 800 k-m?, kun sita Lohjan
keskustassa oli jo vuonna 2013 noin 9 000 k-m? (Uudenmaan liitto 2013). Keskustan kaupallista
vetovoimaa tulee liséksi lisddmaan asemakaavoissa suunnitteilla oleva paivittaistavarakaupan noin
4 000 k-mZ2:n uusi liiketila. Lempolan kauppapuiston kehittdminen ei nain ollen uhkaa myo6skaan
Lohjan keskustan paivittaistavarakaupan palveluja.

Tynninharju on kaupan pinta-alaltaan keskustan jdlkeen Lohjan toiseksi suurin kaupallinen keskit-
tyma, jossa toimii mm. kaupungin toinen hypermarket ja tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita.
Vuonna 2013 Tynninharjulla oli vahittaiskaupan liiketilaa seuraavasti (Uudenmaan liitto 2013):

- paivittaistavarakauppa noin 7 000 k-m?

- tilaa vaativa erikoiskauppa noin 21 500 k-m?2

- muu erikoiskauppa noin 6 300 k-m?
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5.3

Vahittaiskaupan nykyinen kokonaiskerrosala Tynninharjulla on samaa suuruusluokkaa kuin Lempo-
lan kauppapuiston kokonaismitoitus vuoteen 2035. Tynninharjulla on lisaksi laadittavana asema-
kaavamuutos, joka mahdollistaa alueelle noin 37 000 k-m?2 uutta tilaa vaativan erikoiskaupan liike-
tilaa. Myos laheiselld Gunnarlan alueella laaditaan asemakaavamuutosta noin 18 000 k-m2:n tilaa
vaativan erikoiskaupan liiketilan sijoittamiseksi alueelle. Lempolan kauppapuistoon mitoitettu uusi
tilaa vaativa erikoiskauppa ei tule vaikuttamaan Tynninharjun kaupalliseen kehittdmiseen. Tynnin-
harjulle suunnitteilla olevan uuden liiketilan, kauppakeskittymien sijainnin ja Lempolan hybridikes-
kus-luonteen vuoksi kauppapuiston kehittdmisen voidaankin katsoa lahinna tasoittavan ja tayden-
tdvan tilannetta taajama-alueen eri paissa sijaitsevien ja kaupan keskittymien kesken.

Karnainen on E18-tien varren liikkenneasema, jonka ymparistédn on sijoittunut myoés erikoiskaupan
palveluja. Lempolan kauppapuiston kehittdminen ei uhkaa Karnaisten kaupan palveluja, jotka pe-
rustuvat lohjalaisten lisaksi myds ohikulkevan liikenteen ostovoimaan. Karnaisissa asemakaava
mahdollistaa lisdksi noin 17 700 k-m?2 vahittaiskaupan uutta liiketilaa (paivittaistavarakauppa noin
400 k-m?, tilaa vaativa erikoiskauppa noin 14 000 k-m? ja muu erikoiskauppa noin 3 300 k-m?2).
Virkkalan keskusta on ldhialueensa paikalliskeskus, jossa kaupan palvelut ovat suhteellisen vaati-
mattomia. Myymalat ovat myds tottuneet lahimyymaléarooliinsa ja vallitsevaan markkinatilantee-
seen, jossa Lohjalla on jo pitkaan ollut kaupallisia keskittymia ja suuria myymaléita niin paivittais-
tavarakaupan kuin erikoiskaupankin toimialoilla.

Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistavara-
kaupan, palvelujen saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan
mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarretta-
vissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely ldhimpaan myymalaan voidaan
kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa
osuvasti liikkuvien ja helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld 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 kysymys
myo6s asiointimahdollisuuksista. Tahdn taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyytta moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankki-
misesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat lisaksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijéiden mer-
kitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Lempolan kauppapuiston kehittamisella ei ole vaikutusta alueen fyysiseen saavutettavuuteen (myy-
malaetdisyyteen). Kauppapuisto sijaitsee liikenteellisesti hyvin saavutettavalla ja kaupallisesti hou-
kuttelevalla alueella, osana taajaman yhdyskuntarakennetta. Asiointimatkat kauppapuistoon ovat
kohtuullisia koko taajama-alueelta ja lyhyita vaestomaardltaan voimakkaasti kasvavalta pohjois-
taajaman alueelta. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin myés tyématkojen yh-
teydessa. Autoilun ohella asiointi onnistuu myds kavellen ja pyo6raillen, joskin kauppapuiston sijoit-
tuminen harjun paalle saattaa heikentaa asiointihalukkuutta muuta kuin autoa kayttaen. Tilanne
paranee kauppapuiston kehittamisen myoétd, silla asemakaavamuutoksen yhtena tavoitteena on
parantaa alueen savutettavuutta erityisesti kevytliikenteella.
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5.4

Liikenteellisestd saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee kaupan palvelutar-
jonnan lisaantyessa ja monipuolistuessa sekd Lohjan taajama-alueen asukkaiden etta kauempaa
asioivien nakdkulmasta katsottuna. Kauppapuiston ldhialueen (ks. edelld kuva 21) asukkaille kaup-
papuiston ja etenkin paivittdistavarakaupan palvelujen kehittdminen parantaa merkittavasti koet-
tua saavutettavuutta. Koettu saavutettavuus paranee my6s henkildautolla asioiville, silla asema-
kaavamuutoksella pyritdan parantamaan alueen sisaisia liikenne- ja pysakdintijarjestelyja. Kaup-
papuiston toiminnan kannalta tama on tarkedag, silld Lohjan kaupungin tekeman asukaskyselyn mu-
kaan 90 prosenttia asiakkaista asioi kauppapuistossa henkildautolla (Lohjan kaupunki 2017c).

Tama ei ole poikkeuksellista Suomessa, silld henkildauton kayttd asiointimatkoilla on hyvin yleista.
Liikenneviraston henkiléliikennetutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa ostos- ja asiointimat-
kojen matkasuoritteesta 87 %:a tehtiin henkildautolla. Kauppakeskukset osana kestavaa kulutusta
ja kaupunkirakennetta -tutkimushankkeen mukaan Helsingin keskusta oli vuonna 2010 kaupan kes-
kuksista ainoa, jossa joukko- ja kevytliikenteen osuus oli hallitseva ja autolla asioiminen pienessa
roolissa (Liikennevirasto 2014).

Kaupallinen vetovoima

Keskusten kaupalliseen vetovoimaan ja asiointien suuntautumiseen kohdistuvia vaikutuksia arvioi-
tiin Huffin vetovoimamallin avulla (ks. luku 2.3). Koko vahittaiskaupan nykytilakartasta (kuva 32)
voidaan havaita, etta Lempolan kaupallinen vaikutusalue leviaa erityisesti itéén ja luoteeseen val-
tatien 1 myotaisesti. Lempolan kauppapuiston vaikutusaluetta rajaavat muut kaupalliset keskitty-
mat (Idhinna Lohjan keskusta, Tynninharju ja Nummela), jotka jakavat alueen asukkaiden asioin-
teja eri keskusten kesken.
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Kuva 32 Lempolan kauppapuiston koko vahittaiskaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen pe-
rusteella nykytilanteessa.
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Kuvassa 33 havainnollistetaan Lempolan kauppapuiston kaupallisen tarjonnan lisédmisen (luvussa
4 esitetyn kokonaismitoituksen) vaikutusta. Kartalta voidaan havaita, miten kauppapuiston vaiku-
tusalue laajenee nykytilaan verrattuna ja toisaalta, miten lahialueelta yha suurempi osa asioinneista
suuntautuu Lempolaan. Kauppapuistoon kohdistuvat asiointimaarat kasvavat vetovoimamallinnuk-
sessa noin 50 % verrattuna nykytilanteeseen. Tarkastelussa ei kuitenkaan ole huomioitu muiden
kaupan keskittymien kaupallisen tarjonnan kasvua. Tasta huolimatta vaikutukset Lohjan keskus-
taan ja Tynninharjuun eivat ole merkittavia, silla asiointimaarat pienenevat vain noin 2 %:a verrat-
tuna nykytilaan. Nummelaan kohdistuvat vaikutukset jaavat alle prosenttiin. Lisdksi on huomioi-
tava, etta erityisesti keskustan ja Tynninharjun asemakaavojen mahdollistama kaupallinen kehit-
tdminen tasapainottaa vaikutusta ja todellinen asiointimaarien pieneneminen jaa mallinnettua pie-
nemmaksi. My6s vdestdn- ja ostovoiman kasvu vaikuttavat positiivisesti keskustan ja Tynninharjun
kaupan kehittymisedellytyksiin Lempolan laajenemisesta huolimatta.
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Kuva 33 Lempolan kauppapuiston koko vahittaiskaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen pe-

rusteella mitoitetussa tilanteessa.

Kuvissa 34 ja 35 havainnollistetaan vain paivittdistavarakaupan vaikutusalueessa tapahtuvaa muu-
tosta. Nykytilannetta esittdvasta kuvasta 34 voidaan havaita erityisesti Lohjan keskustan ja Tyn-
ninharjun paivittaistavarakaupan tarjonnan vaikutus asiointialueen muodostumiseen nykytilan-
teessa, silla niiden lahialueilta vain satunnaiset paivittaistavarakaupan asioinnit suuntautuvat Lem-
polan alueelle. Kauppapuiston lahialueen asukkaiden lisdksi Lempola on vetovoimainen sijainti-
paikka erityisesti Lohjan sisaéntulo- ja pendeldintiliikenteen nakdkulmasta. Lempola on Lohjan en-
simmainen kaupan keskittyma, kun kaupunkiin saavutaan valtatieta 1 pitkin Helsingin suunnasta.
Taman vuoksi myds Lohjan keskustan asukkaat voivat hyddyntaa kauppapuiston paivittdistavara-
kaupan tarjontaa ty6- ja asiointimatkojen yhteydessa. Tata vaikutusta ei mallinnuksen avulla kui-
tenkaan pystyta arvioimaan. Lisaksi on muistettava, ettd mallinnuksen tuottamat luvut ovat suun-
taa-antavia ja erikoiskaupan tavoin myods paivittdistavarakaupassa tarjonnan monipuolisuus ja asi-
ointikokemukseen panostaminen ovat sijainnin seka tarjonnan laajuuden ja monipuolisuuden ohella
merkittavassa roolissa asioinneista kilpailtaessa.



Kaupallinen selvitys 47

AY AY
“®Karkkila [ vetovoimamallinnus /

! Tod. ys asioida L

y P
y Paivittaistavarakauppa, nykyinen mitoitus |

[Jo-5%
; . s5-10%
! B 10-15%
5 \ I 15-20%
( | I vi20 %
| ® Lempola
(\ ® Kaupallinen keskus

/ t ‘

T ] g e e \'- 5 ) g N l/
’ ¥ A ‘ / 7
™ B ) \ {

A Y]
“®Nummela

SSNEA |

\ : /.Kamainen S - \ {
A % . ’ £ empola A / >
— > /‘ ' I ~®Veikkdla ‘
& . : yhohja‘n ieziu/su ‘ b ;
o

®Tynninharju )

X ‘ ®Siuntio

s .ngk/onummi keskusta

- >

" ®Karjaa U _—*

"o 5 10 “d 20km = ?lk & 0
nkoo
< Y.

Kuva 34 Lempolan kauppapuiston paivittdistavarakaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen pe-
rusteella nykytilanteessa.

Kuvassa 35 esitetdan asemakaavan muutoksen mukainen paivittdistavarakaupan mitoitus, jossa
liiketila kasvaa 4 100 kerrosneliometrista 7 900 kerrosnelidmetriin laajentaen vaikutusaluetta ny-
kytilanteeseen verrattuna. Vaikutus nakyy selkeimmin 5 - 10 %:n eli suhteellisen alhaisen asiointi-
todennakdisyysvydhykkeen laajenemisena, joka levittaytyy lahes koko Lohjan alueelle seka lan-
nessa ja eteldassa myods hieman kuntarajan yli naapurikuntien puolelle. Myés 10 - 15 %:n asiointi-
todennakoéisyysvydhyke laajenee nykytilanteeseen verrattuna.

Oleellisempaa alue- ja yhdyskuntarakenteen mydnteisen kehittymisen ja Lohjan kaupungin maan-
kayton kehittamistavoitteiden kannalta on kuitenkin se, ettd Pohjoistaajaman alueelta yha useampi
paivittaistavara-asiointi kohdistuu kauppapuistoon ilman merkittavaa vaikutusta Lohjan keskustaan
ja Tynninharjuun: Pohjoistaajaman alueelta Lempolaan suuntautuvat asioinnit lisaantyvat noin 90
%:a, mutta Lohjan keskustan ja Tynninharjun asiointimaarat vahenevat vain noin 3 %:a nykyiseen
verrattuna. Nummelaan kohdistuvat asioinnit puolestaan vahenevat noin 2 %:a, mika osaltaan pie-
nentaa hieman Lohjan ulkopuolelle suuntautuvaa asiointia. Malli ei ota huomioon Lohjan muiden
kaupan keskittymien kehittymista eli kaupan tarjonnan lisdantyminen Lohjan keskustassa, Tynnin-
harjulla ja Karnaisissa pienentaa kauppapuiston vaikuttavuutta.
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Kuva 35 Lempolan kauppapuiston paivittdistavarakaupan vaikutusalue vetovoimamallinnuksen pe-
rusteella asemakaavan muutoksen mukaisella mitoituksella.

Yhteenveto

Kauppapuiston kehittamisen keskeisimmat vaikutukset voidaan esittaa tiivistetysti seuraavasti:

‘ Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen
Aluerakenne Parantaa Lohjan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan
kuntien valisiin suhteisiin, ei muuta Lohjan asemaa keskusverkossa
eikd vaikuta maakunnalliseen ja seudulliseen kaupan rakenteeseen.

Yhdyskuntarakenne Ei hajauta yhdyskuntarakennetta eika siirra Lohjan kaupan painopis-
tettd keskustan ulkopuolelle.

Vahentaa paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan
myymaldihin suuntautuvaa asiointiliikennetta ja samalla liikenteesta
aiheutuvia paastdja. Parantaa mahdollisuuksia asioida tydmatkan yh-
teydessa.

Lisaa ja monipuolistaa lahimyymalatarjontaa Pohjoistaajaman ja la-
hialueen voimakkaasti kasvavalle vaestolle. Paivittaistavarakaupassa
tarjonta paranee merkittavasti.

Vaikutukset vdhittdiskauppaan

Uusi lilkkerakentami- | Ei heikenna Lohjan nykyisten paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan
nen suhteessa liiketi- | myymaldiden toiminta- ja kehittdmisedellytyksia. Paivittdistavara-
latarpeeseen kaupan mitoitus vastaa paikalliseen liiketilatarpeeseen.
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Vakituisten asukkaiden lisaksi my0s vapaa-ajan asukkaat ja valtatien
1 ohikulkuliikenteesta Lempolassa asioimaan pysahtyvat lisdavat lii-
kerakentamisen tarvetta. Lempolan kehittdminen ei vaaranna muissa
asemakaavoissa olevia kaupan kehittamissuunnitelmia.

Kaupan kilpailuasetel-
ma

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

Erikoiskaupassa ja paivittaistavarakaupassa Lempolan kehittaminen
edistaa positiivisen kilpailun kehittymista ja mahdollistaa uusien toi-
mijoiden ja uusien liikeideoiden (hybridikeskus) tulon markkinoille.

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

Keskusta ja muut kau-
palliset keskittymat

Kaupan palvelujen
saavutettavuus

Koko vahittdiskauppa

‘ Vaikutukset kaupalliseen vetovoimaan

Ei uhkaa keskustan eika Lohjan muidenkaan kaupallisten keskitty-
mien toiminta- ja kehittymismahdollisuuksia paivittaistavarakau-
passa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa eika muussa erikoiskaupassa.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa tasoittaa ja taydentaa nykyista kau-
pan rakennetta, jossa palvelut ovat painottuneet Tynninharjulle.

Ei muuta kaupan palvelujen fyysistd saavutettavuutta. Tilaa vaativan
erikoiskaupan koettu saavutettavuus paranee seka taajama-alueen
asukkaiden etta kauempaa asioivien nakékulmasta katsottuna.

Kauppapuiston lahialueen asukkaille etenkin paivittdistavarakaupan
palvelujen kehittdminen parantaa merkittavasti koettua saavutetta-
vuutta.

Kevyen liikenteen parantamistoimenpiteet antavat mahdollisuuden
kavelyn ja pyorailyn lisdantymiseen ostosmatkoilla.

Kasvattaa vaikutusaluetta ja lisaa lahialueelta tulevia asiointeja. Asi-
ointimaarat kasvat noin 50 %:a nykytilanteeseen verrattuna. Vaiku-
tukset Lohjan keskustaan ja Tynninharjulle eivat kuitenkaan ole mer-
kittavia (asiointimaarat vahentyvat noin 2 %).

Pdivittaistavara-
kauppa

Laajentaa pienen asiointitodennakdisyyden vaikutusaluetta, mutta
vastapainoisesti lisda merkittavasti lahialueelta tulevia asiointeja il-
man erityista vaikutusta Lohjan keskustaan ja Tyninharjuun:

- lahialueelta tulevat asioinnit lisdantyvat noin 90 %:a verrattuna
nykytilanteeseen

- asioinnit keskustassa ja Tynninharjulla vahenevat kuitenkin vain
noin 3 %:a
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6.1

JOHTOPAATOKSET

Lempolan kauppapuiston rooli ja merkitys

Lempolan kauppapuistosta kehitetdadn kaupan suuryksikdéiden hybridikeskus, jonne sijoittuu tilaa
vaativan erikoiskaupan myymaldita autokaupan, rauta- ja rakennuskaupan ja sisustamisen toimi-
aloilta seka naihin toimialoihin kytkeytyvia tilaa vaativaan erikoiskauppaan painottuneita laajan ta-
varavalikoiman myymaldita. Ratkaisu perustuu Uusimaa-kaavan 2050 valmistelun yhteydessa laa-
dittuun selvitykseen, jonka mukaan kaupan alueiden profiloinnilla niista voidaan muodostaa seka
asiakkaiden kannalta houkuttelevia etta liiketoiminnan kannalta kannattavia kauppapaikkoja (ks.
kohta 4.3).

Hybridikeskus noudattaa myds vahittaiskaupan kehityksessa viime aikoina vallinnutta trendid, jossa
kauppa keskittyy yha enemmaén jo olemassa oleviin kaupallisiin keskittymiin. Uusia kaupallisia kes-
kittymia perustetaan aiempaa vahemman. Vahittdiskaupassa keskittymisen edut ovat merkittavia:
myymalatarjonnaltaan suuret keskittymat houkuttelevat asiointivirtoja, koska yhdella pysahdyk-
selld on tarjolla laaja valikoima tuotteita ja palveluita. Lempolan kauppapuiston kehittamisella hyb-
ridikeskuksena vastataan myds kaupan muuttuviin konsepteihin, joiden taustalla ovat kuluttajien
tarpeiden lisdksi mm. lainsaadanndllisista, taloudellisista ja teknologisista kehitystrendeista aiheu-
tuvat muutostarpeet.

Maankaytt6- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen pe-
rusteluissa elinkeinoeldman kilpailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista
kaavoituksessa edistettdvistd asioista. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista,
ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittdmiseen ja edellytykset uu-
sien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat jousta-
via ja jattdvat vaihtoehtoja toteutukseen. Lempolan kauppapuiston kehittaminen hybridikes-
kukseksi tukee Lohjan kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoamalla toiminnallisesti hyvan sijain-
tipaikan Lohjan nykyisille ja tuleville uusille yrityksille.

Ndin Lempolan kauppapuistolla on huomattavia mydnteisia vaikutuksia positiivisten kilpailuvaiku-
tusten muodostumiseen. Alue lisaa kilpailua kaupan eri toimialoilla, tarjoaa mahdollisuuksia uusien
toimijoiden markkinoilletuloon ja mahdollistaa uudenlaisia liiketoimintamalleja. Lempolan kaupalli-
sen konseptin jatkokehittédmisessa ja asemakaavamuutoksen laatimisessa kilpailun edistémisen na-
kdkulma otetaan yhtalaisella painoarvolla huomioon maankayttd- ja rakennuslain muiden kaupan
sijainnin ohjausta koskevien saanndsten kanssa.

Loka-marraskuussa 2018 nahtavilla olleessa Uusimaa-kaava 2050 luonnoksessa Lempolan kauppa-
puisto on edelleen luonteeltaan tilaa vaativan erikoiskaupan alue, mutta kaupan enimmaismitoituk-
sena on aiemman 75 000 k-m2:n sijasta 100 000 k-m2. Tama kertoo alueen kaupallisesta potenti-
aalista ja merkityksesta. Tilaa vaativan erikoiskaupan tueksi tarvitaan kuitenkin paivittdistavara-
kauppaa. Toimiakseen vetovoimaisena erikoiskaupan keskittymana Lempolan kauppapuisto, kuten
lahes kaikki muutkin erikoiskaupan keskittymat Suomessa, tarvitsee veturikseen ajanmukaisia pai-
vittadistavarakaupan myymaléita. Jo vuonna 2014 Suomen kaikkien 93 kauppakeskuksen yhteen-
lasketusta liikepinta-alasta 18 %:a oli paivittdistavaramyynnin pinta-alaa. Paakaupunkiseudun
38:sta kauppakeskuksesta 33:ssa toimi paivittaistavaramyymala (Suomen Kauppakeskusyhdistys
ry 2015).

Paivittaistavarakaupan liiketilaa on myos oltava riittavasti varmistamaan edullinen hintataso ja mo-
nipuoliset valikoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipaatéksissa on koko ajan kasvanut ja kas-
vaa edelleen. Koska Lempolan kauppapuiston on kyettava toimimaan markkinoilla ja kehittydkseen
sinne on saatava toimijoita, alueen kehittdmiseen sisaltyy paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan
erikoiskaupan lisaksi pienia erikoiskaupan myymaldita ja kaupallisia palveluja (elaintarvikekaupat,
kampaamot ym.) seké ravintola-kahviloita. Vaikutusten arvioinnin pohjalta Lempolan kehittamisen
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6.2

lahtokohdaksi on perusteltua ottaa edella kuvattu ja asemakaavan muutoksessa osoitettu kaupan
rakenne.

Lempolan kauppapuiston kehittdmisen kaytanndn 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 kilpailulainsaa-
danndén mukaan saisikaan maaritella tarkasti ja sitovasti etukdteen. Toimialakokoonpanot voivat
myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa. Kaavoituksella tuleekin tarjota
Lohjalta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa,
muuhun myymaldverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti par-
haaseen paikkaan. Lempola kauppapuisto on yksi naistd paikoista Lohjalla. Avainsanoja Lempolan
kauppapuiston yritysten toiminta- ja kehittdmisedellytysten kannalta ovat alueen kaupallisen kon-
septin ja asemakaavan joustavuus ja mahdollisuus vaiheittaiseen toteuttamiseen. Tama antaa alu-
een yrityksille mahdollisuudet kehittaa omaa toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntdan
ja ajan kuluessa muuttuvaan kilpailutilanteeseen.

Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaisille kaupan keskittymille ja sita kautta Lohjan va-
hittaiskaupan ja Lempolan kauppapuiston osalta etenkin tilaa vaativan erikoiskaupan vahvistumi-
selle suhteessa paakaupunkiseutuun. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltaan seu-
dullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden alueille (KM) suunnataan osa padkaupunkiseudun ostovoi-
man kasvusta ja padkaupunkiseudulle muualta Uudeltamaalta siirtyvda ostovoimaa. Taéman ratkai-
sun perusteena on se, etta nailla suuryksikkoalueilla on toteutuessaan tasapainottava vaikutus alue-
ja yhdyskuntarakenteeseen. Lisaksi ne vahentavat asiointimatkojen pituutta, kun palveluja ei tar-
vitse hakea paakaupunkiseudulta (Uudenmaan liitto 2014). Lempolan kauppapuiston kehittédminen
tukee naita tavoitteita.

Liikenteellisesti Lempolan kauppapuisto on joukko- ja kevytliikenteen kannalta suhteellisen hyvin
saavutettavissa. Jatkossa linja-autoliikenne on myds mahdollista saattaa palvelemaan nykyista pa-
remmin Lempolassa asiointia ja asemakaavan muutoksen yhtena tavoitteena on parantaa alueen
saavutettavuutta erityisesti kevytliikenteelld. Helsinki-Turku-radan henkiléliikenteen kehittdmisen
Lohjaa koskevalle Espoo-Salo -osuudelle on liséksi suunnitteilla oikorata, joka toteutuessaan pa-
rantaa edelleen kauppapuiston saavutettavuutta joukkoliikenteella.

Lohjan keskusta ja muut kaupalliset keskittymat

Maankaytodn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri
alueiden kaupan palvelut tdydentavat toisiaan. Lohjan kaupan palveluverkon tasapainoisen kehit-
tamisen kannalta onkin tarkedd, ettd Lohjan keskustalle ja muille kaupan keskittymille annetaan
riittdvat mahdollisuudet kehittya. Kaupungin tehtavana on kokonaisuuden hallinta niin, etta luodaan
edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Lempolan kauppapuiston asema ja
rooli Lohjan vahittdiskaupan palveluverkossa on jo vakiintunut. Kauppapuiston kehittéminen vah-
vistaa tata asemaa, mutta ei muuta sitd. Tehdyn asiointitodennakoéisyysmallinnuksen perusteella
kauppapuiston vetovoima Pohjoistaajamassa kasvaa merkittavasti, mutta asioinnit keskustassa ja
muissa Lohjan kaupan keskittymissa eivat siita huolimatta kaytéannossa vahene.

Keskusta on Lohjan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen
tulee myds sailya ensisijaisena paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan sijainti-
paikkana jatkossakin. Tahan pyrittdessa on muistettava, etté keskustojen kehitykseen vaikuttavat
hyvin monet tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja eldvyys ovat riippuvaisia kaupan palve-
lutarjonnan lisaksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tar-
jonnan monipuolisuudesta seka lilkkenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta fyy-
sisesta ymparistosta jne. Lohjan keskustan nykyinen asema ja sen kehittamispotentiaali on tassa
mielessa vahva Lempolan kauppapuistoon ja muihin Lohjan kaupallisiin keskittymiin verrattuna.
Keskustan asemakaavat mahdollistavat lisdksi merkittavan paivittdistavarakaupan ja muun kuin
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tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisaamisen ja luovat hyvan perustan keskustan kaupalliselle
kehittamiselle.

Sijoittumisensa, mitoituksensa ja toiminnallisen luonteensa vuoksi Lempolan kauppapuiston kehit-
taminen ei uhkaa Lohjan keskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehittamisedellytyksia.
Lempolaan sijoittuva padivittaistavarakauppa on vaestomaarien kehitykseen suhteutettuna luonteel-
taan paikallista. Liséksi on muistettava, etta paivittaistavarakaupan toiminnassa investointien to-
teuttaminen perustuu nykyiseen ja ldhitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, padsaantdisesti pai-
kalliseen kysyntaan. Paivittaistavarakaupan toimijat ndkevat Lempolassa kehittdmispotentiaalia.
Jos markkinanakymat eivat olisi riittdvan hyvat, investointeja ei suunniteltaisi ja kaupan kehitys
jaisi toteutumatta.

Myds muu erikoiskauppa Lempolassa on luonteeltaan paikallista, eika kauppapuistosta voi muodos-
tua Lohjan keskustan kanssa merkittavasti kilpailevaa aluetta. Keskustassa toimii nykyisin yli 50
myymalaa kaikilta muun erikoiskaupan toimialoilta. Ostopaadtdksia tehtdessa kuluttajille tarkeita
asioita ovat hinnan lisdksi valikoimat ja vertailumahdollisuudet, joita keskustakauppa pystyy tar-
joamaan Lempolaa enemman. Lempolan kauppapuistoon tuleekin todennadkdisesti sijoittumaan
paaasiassa sellaisia erikoiskaupan toimijoita, joita Lohjan keskustassa ei ole, eika sinne ole valtta-
mattd tulossakaan - mahdollisuus sijoittua Lohjan keskustaan on koko ajan olemassa. Mydskaan
auto-, rauta- ja rakennus- ja sisustamiskauppaan kytkeytyvat laajan tavaravalikoiman myymalat
eivat ole merkittdva uhka Lohjan keskustalle. Ndissa myymaldissa tarjonta poikkeaa keskustakau-
pan tarjonnasta ja niissa asioidaan tyypillisesti jonkin tietyn ostostarpeen vuoksi ja harvemmin kuin
keskustassa. Shoppailu ja vapaa-ajan vietto kohdistuvat jatkossakin enemman keskustaan.

Lohjan muilla kaupallisilla keskittymillé (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 lah-
tenyt kehittymaan liikennepalveluista ja vahittdiskaupan toiminta perustuu jatkossakin osittain ohi-
kulkevan liikenteen ostovoimaan. Karnaisiin on my6s suunnitteilla Lempolaa enemman uutta liike-
tilaa tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Virkkalan keskusta on lahialueensa paikalliskeskus, jossa myy-
malat ovat tottuneet lahipalvelurooliinsa osana kaupungin muita kaupan keskittymia ja suuria myy-
maloita. Lempolan kauppapuiston kehittaminen ei uhkaa mydskaan Tynninharjun, Karnaisten eika
Virkkalan keskustan kapallisten palvelujen toiminta- ja kehittamisedellytyksia.
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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 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden 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 sadsta ja Eestin hyvat herkut

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintaan 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 vahittdiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
- Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa
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Muu erikoiskauppa

Kankaiden vahittdiskauppa

Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
Mattojen vahittaiskauppa

Sahkdétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
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 vahittdiskauppa
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 vahittdaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

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

Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripyo6rien seka niiden osien ja varusteiden vahittdiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

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

Kodintekniikkakauppa

Sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

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

55



