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|. Johdanto

Lohjalla valmistellaan Karnaisten asemakaavan vireillepanoa. Alueelle suunnitellaan mm. kauppaa taydentimaan
nykyisia liikennepalveluja.

Kaava-alue sijoittuu Lohjan kaupungin lansitaajaman alueelle E18-moottoritien Karnaisten liittyman valittomaan
laheisyyteen. Suunnittelualueen laajuus on n. 36 ha, josta on aiemmin asemakaavoitettu liilkennepalvelurakennus-
ten korttelialueeksi n. 4 ha. Padosa suunnittelualueesta on avointa peltoa, osa liilkennealuetta. Alueelle ei sijoitu
maakunnallisesti tai valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistod. Aiemmin asemakaavoitetulla alueella si-
jaitsee ABC lilkennemyymala ja automaattiasema. Suunnittelualueen vieressa sijaitsee Koivulan kartano.

Suunnittelua varten tarvitaan tietoa, minka tyyppista kauppaa ja kuinka paljon voi alueelle sijoittua voimassa ole-
van taajamaosayleiskaavan, kauppaa ohjaavan lainsaadannon ja alueella jo kaytetyn rakennusoikeuden puitteissa?
Lohjan Taajamaosayleiskaavaa varten on tehty kaupallinen selvitys (Santasaslo Ky; 28.2.2011), jonka tuloksia
kaytetaan suunnittelussa lahtotietona.

Karnaisten kaupan tarkastelussa selvitetaan alueen kaupallista potentiaalia, tutkitaan lahialueen nykyinen markki-
natilanne ja tulevaisuudenkuva seka miten alue kytkeytyy Lohjan kaupan palveluverkkoon. Lisaksi arvioidaan
alustavat kaupalliset vaikutukset Lohjan keskustaan, palveluverkkoon ja palveluiden alueelliseen saavutettavuu-
teen.

Selvityksen on tilannut Lohjan
kaupunki WSP Finland Oy:lta.
Selvityksesta vastaavat kaupan
tutkijat Katja Koskela ja Tuomas
Santasalo. Selvityksen yhteyshen-
kilona ovat toimineet yleiskaava-
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2. Kaupan markkinat Lohjalla

Kaupan markkinoita Lohjalla tarkastellaan tassa nykyisen palveluverkon seka markkinoiden kehityspotentiaalin
pohjalta. Lohjan paaasialliseen markkina-alueeseen kuuluu Lohjan kaupungin lisaksi Siuntio. Myos Inkoosta, Vih-
dista, Karkkilasta seka Raaseporin kaupungista kaydaan jonkin verran Lohjalla ostoksilla, mutta osassa naista
kunnista on omaakin monipuolista kaupan tarjontaa. Lohjalle suuntautuu ostovoimaa myos loma-asukkailta.

2.1. Nykyinen palveluverkko

Lohjan kaupalliset palvelut painottuvat Lohjan keskustaan sekd Tynninharjun ja Lempolan kauppakeskittymiin.
Naita taydentaa Lohjanharjun tilaa vaativan kaupan alue. Paikalliskeskuksia ovat Virkkala, Ventela seka vanhat
kuntakeskukset Sammatti, Saukkola, Pusula ja Karjalohja. Lisaksi kaupallisia palveluita on hajanaisesti Keski-
Lohjan alueella seka Karnaisissa ABC-liikenneaseman yhteydessa. Lahipalveluita on myos Muijalassa ja Routiolla,
joista viimeisimmasta K-market juuri lopetti toimintansa, eika Kesko ole loytanyt toiminnalle jatkajaa. Lohjan
Lansitaajaman alueella on Karnaisten ja Ruotion lisaksi lahikauppa Siwa Paloniemessa. Paloniemen Siwan tulevai-
suudesta ei ole viela tietoa Keskon ostettua Suomen Lihikaupan. Myymali ei ole ainakaan tina vuonna K-
marketiksi muuttuvien myymaloiden listalla.

R o P s O R s -
Kaupan keskittymat Lohjalla
[] Paakeskus
m Market- ja tilaa vaativan kaupan keskus
[[] Paikalliskeskus
m Teknisen erikoiskaupan keskittyma
Liikennetta palveleva keskittyma

Kaupan keskittymat Lohjalla 2016
Kuvasta puuttuvat Virkkala, Sammatti, Saukkola, Pusula ja Karja-Lohja
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 04/2016

Lohjan keskusta on alueen kaupallinen paakeskus, jonne on sijoittunut paaosa kaupungin keskustahakuisesta
erikoiskaupasta. Tynninharju on toinen Lohjan kaupallisista alakeskuksista ja myos seudullinen kauppapaikka.
Alueella on hypermarket ja muuta paivittaistavarakauppaa seka tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa. Lempolan
kauppakeskittyma on uusin kaupan keskittymista Lohjalla. Talla hetkella alueella on tiiviina keskittymana mm.
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paivittaistavarakauppaa, rautakauppaa, autotarvikekauppaa ja eldintarvikekauppaa. Lempola on toinen seudulli-
nen kaupan alakeskus Lohjalla. Aluetta on toteutettu vaiheittain ja Lempolan laajennusalue on vastikaan lahtenyt
rakentumaan. Alueelle on siirtynyt Lohjanharjulta Lohjan Autotalo.

Lempolan etelapuolelle sijoittuu paikalliskeskus Ventela. Ventelassa on paaosin lahipalveluita. Ventelan palvelu-
rakenne on pitkanomainen ja varsin hajanainen, ja osa palveluista on siirtynyt Lempolaan.

Lohjanharjun kauppatielle on sijoittunut palveluita noin neljan kilometrin matkalle. Alueella on myos katkoksia
kaupan rakenteessa. Alueelle on tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa, josta yksi suuri toimija on siirtynyt Lem-
polaan.

Karnaisissa on tilla hetkelld ABC-lilkenneasema ja asemalla on ravintolatoimintaa, erikoiskauppaa ja paivittdista-
varakauppaa.

Verrattuna Taajamaosayleiskaavan yhteydessa tehtyyn kaupan selvitykseen (2011) on keskustassa K-
supermarket lopettanut, ja nyt tilalle etsitadn uutta toimijaa. Tynninharjulla ei ole tapahtunut suuria muutoksia.
Lempolassa kaupan tarjonta vahvistunut, alueelle on rakentunut uusia toimijoita. Lohjanharjun Kauppatiella kau-
pan tarjonta on vastaavasti heikentynyt Lohjan Autotalon siirtyessa Lempolaan. Puukeskuksen ja Starkin yhdis-
tymisen myota myos Puukeskuksen myymala Lohjanharijulla lopetettiin ja liiketoiminta siirtyi Lempolan Stark-
myymalaan.

Keskusta
Tynninharju
Pt-kauppa, Alko ja kioskit
M Tavaratalokauppa
Lohjanharju M Erikoiskauppa
M Tiva ja autokauppa
M Palvelut
Muut liiketilat
Lempola
Karnainen
0 10 000 20 000 30000 40 000 50 000 60 000 m2

Kaupan keskittymien liikepinta-ala Lohjalla
Lahde: Taajamaosayleiskaavan kaupan selvityksen paivitys 201 | ja kartoitukset 2016
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2.2. Vaesto ja ostovoima

Lohjalla on asukkaita talla hetkella noin 47.400. Tilastokeskuksen vaestoennusteen mukaan vaesto kasvaa hitaas-
ti, vuoteen 2035 noin 0,2 % vuosivauhdilla. Tilastokeskuksen vaestéennuste pohjautuu toteutuneeseen vieston-
kehitykseen, eika se ota huomioon aluetaloudellisia muutoksia. Lohjan taajamaosayleiskaavassa vaestotavoit-
teeksi asetettiin 1,5 % vuosittainen kasvu, mutta kaavassa varaudutaan myos | ja 2 %:n vuosittaiseen kasvuun.
Taajamaosayleiskaavan kaupan selvityksessa Lohjan vaestoennusteena kaytettiin 1,5 %:n vuosittaista kasvua.

Viesto on kehittynyt viime vuosina arvioitua hitaammin. Lohjan kasvustrategiassa 2013 - 2021 vaestotavoitteena
on prosentin vuotuinen kasvuvauhti, jota kaytetaan myos tassa selvityksessa vaestotavoitteena. Taman tavoit-
teen mukaan Lohjalla on vuonna 2035 asukkaita lahes 57.800. Luku on lahella Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
van kaupan mitoituksen pohjalla kaytettya vaestotavoitetta eli 57.500 vuonna 2035.

Vaeston kehitys Lohjalla erilaisten vdaestotavoitteiden mukaan

Vuosi-
Muutos muutos
2015 2020 2025 2030 2035 2015-35 2015-35
Tilastokeskus 47 353 48 136 48 677 49 169 49 596 2243 0,2%
Lohja+1,0% / v. 47 353 49 768 52 307 54 975 57 780 10 427 1,0 %
Lohja+1,5% / v. 47 353 51013 54 955 59 202 63778 16 425 1,5%
Uudenmaan 2 .vmk 47 353 57 500 10 147 1,0%

Lohjan markkina-alueella on asukkaita yhteensa 125.000. Tilastokeskuksen vaestoennusteen mukaan vaestd on
kasvussa Siuntiossa ja Vihdissd, muualla asukasmaara sailyy nykytasollaan. Vuonna 2035 koko markkina-alueella
on asukkaita lahes 140.000, kun otetaan huomioon Lohjan kasvustrategia.

Vdeston kehitys Lohjan markkina-alueella 2015 - 2035

Vuosi-

Muutos muutos

2015 2020 2025 2030 2035 2015-35 2015-35
Lohja 47 353 49768 52 307 54 975 57 780 10427 1,0 %
Inkoo 5541 5510 5529 5564 5617 76 0,1%
Karkkila 8969 8 825 8 819 8 847 8 898 -71 0,0%
Raasepori 28 405 28 354 28 270 28 198 28 156 -249 0,0%
Siuntio 6182 6417 6617 6789 6 954 772 0,6 %
Vihti 28919 30030 30 869 31522 32054 3135 0,5%
Ma-alue yhteensa 125369 128904 132411 135895 139459 14 090 0,5%

Lahde: Tilastokeskus ja Lohjan kasvustrategia 2013-2021

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekda muutokset. Ostovoiman kehityksen arviointi pohjau-
tuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa
pitkalla tahtdimella nopeammin kuin paivittaistavarakaupan.

2000-luvulla vahittaiskaupan myynti seka ostovoima ovat kasvaneet usean prosentin vuosivauhdilla. Viime vuosi-
na kaupan kehityksessa on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuoliskolta lahtien kaupan myynnin kasvu on
hiipunut ja myynnin taso on jaanyt paikalleen, maarallinen myynti jopa hieman laskenut. Edelliskerran kaupan
myynti supistui vuonna 2009, mutta lasku jai vain noin vuoden mittaiseksi.
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Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin kasvavat kodinkonekaup-
pa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta tahanastista
selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkan aikavalin ennusteeseen mahtuu seka nousuja ettd laskuja. Tamanhetkisen
taantuman ei siten odoteta olevan merkitseva pitkalla aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa seuraa aina
jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taman jalkeen saattavat lahtea pur-
kautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Mita pidemmalle ennusteita tehdaan, sita epavarmempia ennus-
teet ovat.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen seka hitaan kasvun
pohjalta. Perinteisessa kasvuennusteessa ostovoiman arvioidaan kasvavan paivittaistavarakaupassa prosentin
vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa noin pari prosenttia vuodessa. Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa paivit-
taistavarakaupassa puolen prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa noin prosentin vuosivauhdilla. Perinteisen
kasvun mallin mukaisia ennusteita kiytettiin Taajamaosayleiskaavan kaupan selvityksessa 2011 seka myos Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoituksen lihtokohtana.

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima Lohjan markkina-alueella

2015
milj. euroa

Lohja Ma-alue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 156 255 411
Tilaa vaativa kauppa 69 114 183
Muu erikoiskauppa 122 201 324
Erikoiskauppa yhteensa 191 315 506
Vahittaiskauppa yhteensa 347 570 918
Autokauppa ja huoltamot 158 261 420
Ravintolat 67 112 179
Kauppa ja palvelut yhteensa 573 943 1516
2025 Perinteinen ostvoiman kasvu Hidas ostovoiman kasvu
milj. euroa

Lohja Ma-alue Yhteensa Lohja Ma-alue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 189 287 476 180 273 453
Tilaa vaativa kauppa 89 137 226 82 126 208
Muu erikoiskauppa 161 246 407 147 225 371
Erikoiskauppa yhteensa 250 383 633 229 351 579
Vahittdiskauppa yhteensa 439 670 1109 409 624 1033
Autokauppa ja huoltamot 202 311 513 187 287 474
Ravintolat 81 126 207 77 120 197
Kauppa ja palvelut yhteensa 722 1107 1829 673 1031 1704
2035
milj. euroa

Lohja Ma-alue Yhteensa Lohja Ma-alue Yhteensa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 231 324 555 209 293 502
Tilaa vaativa kauppa 118 168 286 99 140 238
Muu erikoiskauppa 216 304 520 178 251 429
Erikoiskauppa yhteensa 334 472 806 277 391 667
Vahittaiskauppa yhteensa 565 796 1361 485 684 1169
Autokauppa ja huoltamot 264 374 638 223 317 540
Ravintolat 99 142 241 90 129 218
Kauppa ja palvelut yhteensa 928 1312 2240 799 1129 1928

Ma-alue: Karkkila, Inkoo, Raasepori, Siuntio, Vihti
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Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan vahittaiskaupan toteutunutta kehitysta. 1990-luvun
lopun ja 2000-luvun alun kehityslukuihin tuskin kuitenkaan paastdan pitkalla aikajaksolla. Ennusteet on tehty
varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen/pysihtyminen seka kasvun vuosivaihtelut, jolloin
ennusteet eivat ole herkkia yksittaisille taantumavuosille. Tahan mennessa vahittaiskauppaan kohdistuva kulutus
on pitkalla tahtaimella ollut jatkuvassa kasvussa. Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan kuiten-
kin enemman palveluihin.

Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua eli maarillista kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida sisallaan inflaa-
tiota. Koska vaesto kasvaa Lohjalla, kasvaa myos ostovoima. Padosa kasvusta johtuu asukasmaaran kasvusta,
mutta myos kulutuksen rakenteen muutos kasvattaa ostovoimaa.

2.3. Liiketilan lisdatarve

Ostovoiman kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta Lohjalla. Laskelma pohjautuu alueen asuk-
kaiden ostovoiman kasvuun. Liiketilan lisitarve on laskettu vuosille 2025 ja 2035. Ostovoiman kasvu on suhteu-
tettu pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten myyntitehokkuuksien avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu
vahittaiskaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain.

Liiketilan lisatarve on laskettu keskimaaraisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla, jossa koko ostovoiman kasvu on
suunnattu uuteen liiketilaan. Mikali myyntiteho kasvaa paljon, myos kaupan investointihalukkuus uuteen liiketi-
laan kasvaa, ja tama taas laskee myyntitehoa. Koska tietoa myyntitehokkuuden kehityksesta ei ole, ja koska kaa-
voituksen tulee pikemmin olla mahdollistavaa kuin rajoittavaa, ei tassa selvityksessa ole oletettu myyntitehok-
kuuden kasvavan. Oletuksena on, ettd kaupan kehitysmahdollisuuksia halutaan alueella tukea eli kaavoitetaan
sopivia kauppapaikkoja ja luodaan mahdollisuuksia kaupan kasvulle.

Viahittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on laskettu
suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Lisaksi palveluiden tarpeeseen lisataan ravintolapalvelut. Kes-
kustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus voi olla
laskettua suurempikin, mikali ostovoimaa suunnataan tuoteostojen sijaan palveluihin. Talloin vastaavasti kaupan
tarve olisi pienempi, joten kokonaismitoitukseen ei talla lasketa olevan vaikutusta

Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,3 * Myyntipinta-ala

€/k-m? €/my—m2

Paivittdistavarakauppa ja Alko 6200 8 000
Tilaa vaativa kauppa 2 200 2 900
Muu erikoiskauppa 3100 4000
Autokauppa ja huoltamot 6200 8 000
Ravintolat 2 700 3500

Lohjan kaupungin lisaksi on laskettu markkina-alueen liiketilan lisitarve seka kesaasukkaiden tuoma lisapotenti-
aali. Osa markkina-alueen liiketilatarpeesta suuntautuu Lohjalle, osa markkina-alueen muihin kuntiin tai lahialu-
een muihin seudullisiin keskittymiin. Pienimmissa kunnissa ei todennakaisesti ole merkittavaa kaupan uusperus-
tantaa, vaan ostovoiman kasvu suuntautuu suuriin keskittymiin.

Kesaasukkaiden potentiaali koskee Lohjan seudun (Lohja, Karkkila, Siuntio) loma-asukkaita ja on laskettu Uu-
denmaan liiton matkailua koskevasta selvityksesta (Matkailun ja vapaa-ajan asumisen vaikutukset kaupan liiketila-
tarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla; Uudenmaan liitto, SWECO Ymparisto Oy).
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Liiketilan lisdtarve Lohjan markkina-alueella vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
e . =
Lohja Ma-alue Lohja Ma-alue asukkaat
Paivittdistavarakauppa 5400 5200 10 600 3900 3000 6 900 1000
Tilaa vaativa ja autokauppa 16 600 17 900 34 500 11200 9 700 20900 4500
Erikoiskauppa ja palvelut 23 600 25 800 49 400 15900 13900 29 800 2 000
45600 48900 94500 31000 26600 57600 7500
Liiketilan lisdtarve Lohjan markkina-alueella vuoteen 2035
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Loma-
Lohja Ma-alue Lohja Ma-alue asukkaat
Pdivittdistavarakauppa 12 100 11 100 23200 8 600 6 100 14 700 2000
Tilaa vaativa ja autokauppa 39 400 40 100 79 500 25300 20 200 45 500 9 000
Erikoiskauppa ja palvelut 55 400 57 300 112 700 35 700 29 400 65 100 4000
106 900 108 500 69 600 55 700 125 300 15 000

Lohjan markkina-alue: Lohja, Karkkila, Inkoo, Raasepori, Siuntio, Vihti

Liiketilan lisatarve Lohjalla on lohjalaisten ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna vuoteen 2025 mennessa
30.000 — 45.000 ja vuoteen 2035 yhteensa 70.000 — 107.000. Lisapotentiaalia saadaan muusta markkina-alueesta
seki loma-asukkaista. Lohjan seudun loma-asukkaiden liiketilan lisitarpeesta (perinteinen kasvu, 15.000 k-m?)
Lohjan loma-asukkaiden osuus on 13.000 k-m?.

Liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen tulisi olla suurempi kuin liiketilan
lisatarve, koska osin kaavat jadavat toteutumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla myos vaihto-
ehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntada vastaavasta liiketilasta
saattaa jaada toteutumatta.

Koska suunnittelualue sijoittuu keskustan ulkopuolelle eika alueelle ole tavoitteena sijoittaa merkittavasti kes-
kustapalveluita, on tarve erottaa liiketilan lisatarpeesta keskustan ulkopuolisten alueiden lisatarve. Liiketilalas-
kelman suuntautumista on tarkennettu siten, etta siitd on erotettu keskustahakuisten toimintojen osuus ja mui-
den alueiden eli paaasiassa tilaa vaativan kaupan alueiden osuus. Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa paivittais-
tavarakaupan tarpeesta ja suurin osa muotikaupan ja muun keskustojen erikoiskaupan tarpeesta. Vastaavasti
muille alueille suuntautuu suurin osa tilaa vaativan kaupan seka autokaupan tarpeesta. Tilaa vaativan kaupan liike-
tilatarvetta kohdistuu pienessa mittakaavassa myos keskusta-alueille.

Liiketilan lisatarpeen suuntaaminen keskustoihin ja muille alueille

Keskustat Muut alueet

Paivittaistavarakauppa 90 % 10 %
Tilaa vaativa kauppa 10% 90 %
Autokauppa ja huoltamot 0% 100 %
Erikoiskauppa ja palvelut 80 % 20 %

Seuraavassa taulussa on liiketilan lisatarpeesta erotettu muille alueille suuntautuva tarve. Muut alueet kasittavat
tassa market-alueet ja tilaa vaativan kaupan alueet seka mahdolliset liilkenneasema- yms. alueet keskustan ulko-
puolella. Naille alueille sijoittuu tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa, mutta alueelle voi pienimuotoisesti suun-
nata myos muuta erikoiskauppaa tilaa vaativan kaupan yhteyteen tai paivittaistavarakauppaa esim. liikkenneasemi-
en yhteyteen.

Koko Lohjan markkina-alueella tarvitaan lisaa liiketilaa keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vuoteen 2025
mennessi 26.000 - 44.000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessi 57.000 — 100.000 k-m?. Osa markkina-alueen liiketi-
lan lisatarpeesta suuntautuu Lohjalle osa markkina-alueen muihin kuntiin. Lohjalaisten ostovoiman kasvun poh-
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jalta tarvitaan lisaa liiketilaa keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vuoteen 2025 yhteensa noin 14.000 - 21.000
k-m? ja vuoteen 2035 mennessi 30.000 - 50.000 k-m” Loma-asukkailta saadaan lisipotentiaalia. Loma-
asukkaiden liiketilatarpeen lahtokohtana on mokkioleskelun aikana kaytetty rahamaara mm. ruokailuun ja vapaa-
aikaan seka mokin kunnostukseen ja sisustukseen. Loma-asukkaista on siis otettu huomioon ainoastaan mokilla
kaytetty rahamaara, jota voidaan pitaa Lohjan alueen kauppojen realistisena paikallisena markkina-potentiaalina.

Liiketilan lisatarve keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vuoteen 2025

2

k-m Lohjan markkina-alue Lohjan kaupunki
Perinteinen Hidas Perinteinen Hidas
kasvu kasvu kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa 1100 700 500 400
Tilaa vaativa ja autokauppa 32 600 19 700 15 700 10 600
Erikoiskauppa ja palvelut 9900 5900 4 800 3200
43 600 26 300 21 000 14 200

Liiketilan lisatarve keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vuoteen 2035

2

k-m Lohjan markkina-alue Lohjan kaupunki
Perinteinen Hidas Perinteinen Hidas
kasvu kasvu kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa 2300 1500 1200 900
Tilaa vaativa ja autokauppa 75 000 42 900 37200 23900
Erikoiskauppa ja palvelut 22 500 13 000 11 100 7 200
99 800 57 400 49 500 32 000

Lohjan markkina-alue: Lohja, Karkkila, Inkoo, Raasepori, Siuntio, Vihti

2.4. Liiketilatarve Karnaisten lahialueella

Loma-
asukkaat
100
4100
1600
5800

Loma-
asukkaat
200
8100
3200
11 500

Liiketilatarvetta on erikseen tarkastelu Karnaisten lahialueella. Lahialueeksi on laskettu Lohjan Lansitaajama seka
tata ymparoiva haja-asutusalue. Vaikutusalueen lahteena on kaytetty El8-liittymaprojektin aineistoa (EI8 kayta-
van solmukohtien kehittaminen Lohjalla; Lohjan kaupunki, Uudenmaan liitto, Sito, Laurea, Realprojekti 2015).
Liittymien vaikutusalueet on maaritelty maksimissaan 15 minuutin etaisyydella liittymasta kuitenkin niin, etteivat
vaikutusalueet mene paillekkain. Karnaisten paivittaistavarakaupan markkinoiden pohja on alueen lihiasukkaat.
Vaikutusalue ulottuu ldhinna Lohjan taajamaan ja vain erittdin pienelta osin moottoritieta kumpaankaan suun-

taan.

Pusula

Liittymat — lyhimmat
ajoaika-alueet

+ Maariteltynd lyhimman matkan
periaatteella kullekin liittymalle oma
“reviiri” eli maksimissaan 15 minuutin
ajoaika-alue

+  Mukana myds ensimmadiset liittymat
Vihdin ja Salon puolelta rajoittamassa
reunimmaisten liittymien aluetta

Karjalohja

Karnainen = liittymi 22

Lyhimmét ajoaika-alueet— max 15 min | A }

SIUNTIO

0 5

——

Lahde: Lohja EI8, Kauppa ja elinkeinot; Realprojekti 5.1.2015
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Vaestomaaran kehitys Lansitaaj

vuonna 2016 2513 asukasta
vuonna 2025 4783 asukasta LI
vuonna 2035 5648 asukasta | et

ammchi

Lohyanias

.
[ v62_aersjaus
= L62_vaikutusalue

\ kehitys K isten liittyman 15 min
ajoaika-alueella (taaj i

aluetta lukuunottamatta).

Laskenta perustuu alueelle myénnettyjen
ymparivuotisten asuntojen lupiin

0,5 lupaa/ vuosi ja talouskokoon 2,2.

vuonna 2016 2623 asukasta
vuonna 2025 2633 asukasta
vuonna 2035 2644 asukasta

Karnaisten lihimarkkina-alue ja asutus
Kartat: Lohjan kaupunki 2016
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Karnaisten lahialueella eli Lansitaajamassa on talla hetkella asukkaita yhteensa yli 2500. Tama lisdksi ldhialueen
haja-asutusalueella on asukkaita suunnilleen saman verran. Kokonaisuudessaan Karnaisten ldhialueella on asuk-
kaita yli 5100. E18-projektin laskelmien mukaan Karnaisista tavoitetaan suurin vaestopohja ajaen 5 minuutissa,
eli valtaosa vaikutusalueen vaestosta asuu hyvin ldhelld Karnaista. Alueella on kaupallisia palveluita talla hetkella
Karnaisissa, Routiossa ja Paloniemessa. Karnaisissa on liikennepalveluita, Routiossa lahipalveluita, mutta paivit-
taistavarakauppa puuttuu ja Paloniemessa on lahikauppa.

Viesto Lansitaajaman alueella on kasvussa. Taajamaosayleiskaavan mukainen Lansitaajaman kasvutavoite vuodel-
le 2035 on yli 5600 asukasta. Paloniemen alueelle on jo tehty tarkempi osayleiskaava ja kaavoitusohjelmassa on
useita asemakaavoitettavia alueita Lansitaajamassa, joten on realistista odottaa, etta taajamaosayleiskaava on
toteutumassa.

Karnaisten paivittaistavarakaupan seka osin myos erikoiskaupan mitoituksen lahtokohtana on Karnaisten lahi-
alue. Koska lahialueella on talla hetkella hyvin vahan kaupallisia palveluita, on ensimmaiseksi tarkastelu lahialueen
nykyista laskennallista liiketilatarvetta. Laskennallisessa liiketilatarpeessa koko lahialueen nykyinen ostovoima on
suunnattu omalle alueelle. Talla hetkelld alueen laskennallinen liiketilatarve on paivittaistavarakaupassa noin 2800
k-m? ja erikoiskaupassa 4800 k-m? Vuonna 2025 piivittiistavarakaupan tarve on alueella 4500 k-m? ja erikois-
kaupan tarve 8000 k-mZ.

Laskennallisen liiketilan rinnalle on laskettu myos liiketilan lisatarve, eli ostovoiman kasvusta aiheutuva tarve.
Ostovoiman kasvun on oletettu tassa kasvavan perinteisen kasvun vauhdilla. Vuoteen 2025 lisitarve Karnaisten
lihialueella on piivittiistavarakaupassa 1700 k-m? ja erikoiskaupassa 3300 k-m? ja vuoteen 2035 paivittiistavara-
kaupassa 2800 k-m? ja erikoiskaupassa 5800 k-m?.

Liiketilatarve Karnaisten ldhialueella 2016
Nykyinen laskennallinen tarve

Lansi- Haja- Lahi-
taajama asutus  alue yht.
Paivittdistavarakauppa 1400 1400 2 800
Tilaa vaativa ja autokauppa 3500 3700 7 200
Muu erikoiskauppa 2 400 2 500 4800
Kaupalliset palvelut 2 500 2 600 5100

9 800 10 200 19 900

Laskennallinen liiketilatarve Karnaisten ldhialueella 2025 Liiketilan lisatarve Karnaisten lahialueella 2016 -2025
taajama asutus  alue yht. taajama asutus  alue yht.
Paivittaistavarakauppa 2900 1600 4500 Paivittaistavarakauppa 1500 200 1700
Tilaa vaativa ja autokauppa 7 600 4200 11 800 Tilaa vaativa ja autokauppa 4100 500 4 600
Muu erikoiskauppa 5300 2 900 8 100 Muu erikoiskauppa 2900 400 3300
Kaupalliset palvelut 5300 2900 8200 Kaupalliset palvelut 2 800 300 3100
21100 11600 32600  Kauppajapalvelutyhteensi =~ 11300 1400 12700
Laskennallinen liiketilatarve Karnaisten ldhialueella 2035 Liiketilan lisdtarve Karnaisten ldhialueella 2016 -2035
taajama asutus  alue yht. taajama asutus  alue yht.
Paivittdistavarakauppa 3800 1800 5600 Paivittdistavarakauppa 2 400 400 2 800
Tilaa vaativa ja autokauppa 10 400 4900 15 200 Tilaa vaativa ja autokauppa 6900 1200 8100
Muu erikoiskauppa 7 300 3400 10 800 Muu erikoiskauppa 4900 900 5 800
Kaupalliset palvelut 7 000 3300 10 300 Kaupalliset palvelut 4500 700 5200

28500 13400 41900  Kauppajapalvelutyhteensdi ~ 18700 3200 21900
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3. Karnaisten kauppapalveluiden mahdollisuudet

Lohjalla valmistellaan Karnaisten asemakaavaa. Alueelle suunnitellaan mm. kauppaa taydentamain nykyisia liiken-
nepalveluja. Taajamaosayleiskaavan kaupan selvityksen mukaan Karnainen on lilkennepalvelupainotteinen kaupan
alue. Alueella on talla hetkella my6s jonkin verran keskustahakuisen erikoiskaupan palveluita. Karnainen toimii
likennepalvelualueista ensisijaisena kaupan kehittamisalueena, ja vaihtoehtoisena tilaa vaativan kaupan sijoitus-
paikkana Lempolalle ja Tynninharjulle.

3.1. Maakuntakaava ja yleiskaava

Voimassa olevassa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta. Merkinnalla
osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tyopaikka- seka muihin taajamatoi-
mintoihin varattavat rakentamisalueet. Aluetta suunnitellaan asumisen, ymparistoonsa soveltuvien tyopaikkatoi-
mintojen seka naihin liittyvien palveluiden ja toimintojen alueena.

Taajamatoimintojen alueella merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkojen koon alarajat ovat Loh-
jalla 10.000 k-m? sellaisessa vahittaiskaupassa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista
syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskaupassa,
5000 k-m? muussa erikoiskaupassa ja 2000 k-m? paivittaistavarakaupassa.

Suunnittelualue on 2.3.2016 lainvoiman saaneessa Lohjan taajamaosayleiskaavassa osoitettu paiasiassa kaupallis-
ten palveluiden ja tyopaikkojen alueeksi (PKTI).

Ote Lohjan Taajamaosayleiskaavasta

PKTI -alue on tarkoitettu merkitykseltaan paikallisen vahittaiskaupan ja monipuolisten tyopaikkojen alueeksi.
Alueelle voidaan sijoittaa sellaista uutta merkitykseltaan paikallista vahittaistavaran kauppaa, joka kaupan laatu
huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle seka monipuolisia tyopaik-
ka-alueita, joissa voi olla toimisto- ja palvelutyopaikkoja, ymparistohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen
liittyvada myymalitilaa seka varastointia. Alueelle voidaan sijoittaa myos merkitykseltaan paikallisia vahittdiskau-
pan suuryksikoita, jotka voivat olla kooltaan enintain 10 000 k-m2 Alueen suunnittelussa on varmistettava, etta
rakentaminen soveltuu maisemaan ja edistaa korkeatasoista kaupunkikuvaa nakyvilla tienvarsi- ja liittymaalueilla.
Kaupan suuryksikoita sijoitettaessa on varmistettava, etta ne eivat merkittavasti haittaa keskustatoimintojen
alueen (Cl) ja alakeskusten (C2) kaupan kehittamista.
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PKT I-alueen keskelle on osoitettu viheryhteystarve ja liityntalilkenteen pysakointialueen merkinta (Ip).

Hossantien ja Koivulan kartanon valiin sijoittuva alue on taajamaosayleiskaavassa osoitettu matkailupalvelujen
alueeksi (RM), jolle voi sijoittaa myos polttoaineen jakelua (pj).

3.2. Paikallinen liiketilan lisatarve Karnaisten mitoituksen lahtokohdaksi

Karnaisten kauppapalveluiden mitoituksen lahtokohtana ovat voimassa oleva taajamaosayleiskaava, alueen ase-
makaava, toteutuneet liiketilat seka liiketilan lisitarve Lohjalla seka lahiasukkaiden tarve. Luvussa 2.3 laskettiin
liiketilan lisatarpeita Lohjalla ja Lohjan markkina-alueella. Koska Karnaisiin voidaan sijoittaa vain merkitykseltaan
paikallista vahittaiskauppaa, kaytetaan Karnaisten mitoituksen lahtokohtana Lohjan asukkaiden ostovoiman kas-
vun pohjalta laskettua tarvetta.

Loma-asukkaista saadaan lisapotentiaalia, mita ei tassa kuitenkaan ole otettu huomioon. Loma-asukkaat kulutta-
vat mokilld ollessaan rahaa mm. ruokailuun, vapaa-aikaan seka mokinkunnostukseen. Tatakin voidaan pitaa pai-
kallisena ostamisena, kun kulutus tapahtuu mokilla oloaikana paikallisissa kaupoissa.

Kauppapaikan vaikutusalue vaihtelee kaupan toimialan mukaan. Tilaa vaativan kaupan osalta markkina-alue on
yleensa lahialuetta suurempi alue. Tilaa vaativassa kaupassa asiointitiheys on huomattavasti alhaisempi kuin pai-
vittaistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa, joten asiointimatkojen pituudella ei tilaa vaativassa kaupassa ole
niin suurta merkitysta kuin muussa vahittaiskaupassa. Tilaa vaativan kaupan asiointi ei aina suuntaudu ldhimpaan
keskukseen, vaan asiakkaan tarpeen mukaan se voi suuntautua hyvinkin kauas, kun tarjonta on enemman asiak-
kaan kysyntaa vastaavaa. Tilaa vaativan kaupan alueet eroavat tarjonnaltaan toisistaan myos enemman kuin kes-
kenaan samansuuruiset keskusta-alueet. Nain ollen asukas ei valttamatta asioi lahimmassa tiva-keskittymassa
vaan valitsee kauppapaikan oman kulutustarpeen ja liikkeiden tarjonnan mukaan.

Karnaisten tiva-kaupan paaasiallinen markkina-alue on Lohjan kaupunki. Karnaisten kanssa samalla markkina-
alueella ovat myos Lempolan ja Tynninharjun seka Lohjanharjun kauppatien tiva-kaupan keskittymat, joten koko
Lohjan liiketilan lisatarve ei suuntaudu Karnaisiin.

Erikoiskaupan paaasiallinen asiointipaikka on keskusta. Erikoiskauppaa sijoittuu kuitenkin myos tilaa vaativan
kaupan alueille, lahipalvelukeskuksiin seka mm. liikenneasemien yhteyteen. Karnaisten erikoiskaupan lahtokoh-
tana on liikenneasemapalveluita seka tilaa vaativaa kauppaa taydentava erikoiskauppa. Tarkeaa on, etta erikois-
kauppa Karnaisissa ei vaikuta Lohjan keskustan tai alakeskusten toimintaedellytyksiin eika kehittamiseen. Eri-
koiskaupan markkina-alue on nain ollen sama kuin tilaa vaativan kaupan ja liilkenneaseman vaikutusalue.

Karnaisiin ei suositella sijoitettavan merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupan suuryksikoita sijoi-
tettaessa on varmistettava, etta ne eivat merkittavasti haittaa keskustatoimintojen alueen ja alakeskusten kaupan
kehittamista. Nain ollen Karnaisten mitoituksen lahtokohdaksi sopii keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilan
lisatarve, joka koostuu padosin tilaa vaativasta kaupasta ja tata taydentavasta erikoiskaupasta (ks. luku 2.3). Kar-
naisten tilaa vaativan kaupan ja tita taydentavan muun erikoiskaupan seka liikennepalvelutyyppisen erikoiskau-
pan mitoituksen pohjana kaytetdan siis seuraavassa taulussa esitettya lohjalaisten ostovoiman kasvun pohjalta
laskettua keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilan lisatarvetta.

Liiketilan lisdtarve keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vuoteen 2025 ja 2035
Lohjalaisten ostovoiman kasvun pohjalta laskettu

k-m’ 2025 2035
Perinteinen Hidas Perinteinen Hidas
kasvu kasvu kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa 500 400 1200 900
Tilaa vaativa ja autokauppa 15700 10 600 37 200 23 900
Erikoiskauppa ja palvelut 4 800 3200 11 100 7 200
21 000 14 200 49 500 32 000

- > tdtd kdytetddn tilaa vaativan kaupan sekd osin myds erikoiskaupan mitoituksen Idht6kohtana
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Paivittaistavarakaupassa tarkeimmat asiointipaikan valintaan vaikuttavat tekijat ovat laheisyys ja valikoima. Paivit-
taisasiointi hoidetaan yleensa lahella kotia ja ostospaikaksi valitaan lahella sijaitseva riittavan kokoinen market.
Pienissa lahikaupoissa tehdaan taydennysostoja. Nain ollen paivittaistavarakaupan paaasiallinen markkina-alue on
yleensa myymalan lahialue. Laheisyys ei kaikissa tapauksissa tarkoita lahella kotia sijaitsevaa kauppaa. Laheisyys
voidaan kokea seka ajallisesti etta etaisyytena. Laheisyys voi tarkoittaa myos tyopaikan, harrastuspaikan tai muun
asiointipaikan laheisyytta tai kauppapaikan sijaintia naiden matkojen varrella. Paivittaistavarakaupan valintaan
vaikuttaa siis myos muu liikkuminen ja asiointi. Karnaisten paivittaistavarakaupan mitoituksen lahtokohtana on
Karnaisten lahialue, mutta paivittaistavarakaupassa asioidaan satunnaisesti myos muualta markkina-alueelta muun
asioinnin yhteydessa.

Karnaisten paivittaistavarakaupan mitoituksen lahtokohdaksi on otettu lahialueen asukkaiden nykyinen lasken-
nallinen tarve seka sen kasvu. Lahialueena kasittaa tassa Lansitaajaman alueen seka laheisen haja-asutusalueen.
Lihialueen piivittiistavarakaupan kokonaistarve vuonna 2025 on 4500 k-m? joka sisiltid nykyisen tarpeen ja
ostovoiman kasvun. Ostovoiman kasvusta aiheutuva lisitarve on 1700 k-m” Vuonna 2035 paivittiistavarakaupan
laskennallinen kokonaistarve on 5600 k-m? ja lisitarve 2800 k-m? Lihialueen koko tarve ei suuntaudu Karnai-
siin, koska alueella on myos muita paivittaistavarakaupan suunnitelmia.

Karnaisten ldhialueen liiketilan lisatarve ja kokonaistarve 2025 ja 2035

k-m’ 2025 2035
Lisa- Kokonais- Lisa- Kokonais-
tarve tarve* tarve tarve*
Paivittaistavarakauppa 1700 4500 2 800 5600
Tilaa vaativa ja autokauppa 4 600 11 800 8100 15 200
Erikoiskauppa ja palvelut 6 400 16 300 11 000 21100
12 700 32 600 21900 41 900

* Kokonaistarve sisaltda myos nykyisen laskennallisen tarpeen

- > tdtd kdytetddn pdivittdistavarakaupan sekd osin myés erikoiskaupan mitoituksen Idhtékohtana

Kuten jo luvussa 2.3 todettiin, liiketilan lisitarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen
tulisi olla suurempi kuin liiketilan lisatarve, koska osin kaavat jaavat toteutumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta
kaupalla tulee olla myos vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja, jotta uusilla toimijoilla on riittavasti mahdollisuuksia tulla
markkinoille ja myos nykyisilla toimijoilla mahdollisuuksia vaihtaa sijaintipaikkaansa.

3.3. Nykyiset kauppapalvelut Karnaisissa ja lahialueen muut kaupan suunnitel-
mat

Alueella on voimassa oleva asemakaava, jossa LHK-korttelialueella on rakennusoikeutta yhteensa noin 10.000
kerrosneliometria. Myymalitilojen osuus kerrosalasta saa olla enintaan 70 % ja erillisen yksittaisen myymalatilan
koko saa olla enintaan 20 % kerrosalasta.

Tilli hetkelld alueella on toteutettua pinta-alaa ABC-liikenneasemassa noin 5000 k-m” Myyntitiloja rakennuk-
sessa on noin 1500 my-m? ja kerrosalaksi muutettuna noin 2500 k-m’. Liikenneasemalla on ABC:n paivittaista-
varakauppa, joka on kooltaan 400 my-m? (noin 600 k-m?). Taman lisiksi asemalla on deli-kauppaa, sisustus- ja
lahjatavarakauppaa, kirjakauppaa ja urheilukauppaa. Erikoiskaupan myymalitiloja on noin 1100 my-m? Ker-
rosalat ovat arvioita ja riippuvaisia siita, mitka takatilat yms. jyvitetaan myymalatilojen ja liikenneaseman muiden
toimintojen kerrosalaan. Rakennuslupapiirroksesta voidaan arvioida, etta noin puolet rakennuksesta on myyma-
latiloja ja puolet ravintolatoimintaan yms. kuuluvia tiloja.

B=WSP
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Kaupalliset palvelut Karnaisten liikenneasemalla
Lahde: WSP kartoitus 2016
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 04/2016

22. Kaupunginosa Routio, korttelin 100 asemakaava
LHK-korttelialue

Myymala-

tiloja k-m®>  Kerrosala yht.
Rakennusoikeus 7 000 10 000
Toteutunut ABC-liikenneasema 2 500 5000

Myynti-ala

my-m2 Kerrosala*

ABC-market 400
Pentik, Punnitse & Saasta, Sportia Outlet 725
Kirjaporssi, Orhex 284
Deli 118
Myymalatiloja yhteensa 1527 2 500
Lilkenneasematoiminnot
ABC-ravintola 1235 2 000
Muut tilat** 500
Muut tilat yhteensa 1235 2 500

* myynti-alan lisdksi tavaran vastaanotto, kylmiot, pullohuoneet, ravintolakeittiot
** Kuljettajien taukotila, WC-tilat, aulat, kdytavat
Lahde: Kartoitus ja rakennuslupapiirrustus

Karnaisten asemakaavan lisaksi alueella on myos muita kaupan suunnitelmia. Paloniemessa on talla hetkella Siwa,
mutta pitkalla tahtaimella osayleiskaavassa (menossa ehdotusvaiheen kuulemiseen) on varattu tilaa lahipalveluille,
jotka ovat merkitykseltaan paikallisia.

Hossantielli on asemakaavavaraus enintaan 400 kerrosneliometrin suuruiselle paivittaistavarakaupalle.
Routiolla my6s suunnitelmia 400 kerrosneliometrin suuruiselle paivittaistavarakaupalle, mutta asemakaavoitus ei
ole toistaiseksi edennyt. Lisaksi Roution lahipalvelukeskuksessa on tilaa paivittaistavarakaupalle, mutta tiloihin ei
ole saatu toimijaa.
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3.4. Karnaisten kauppapalveluiden luonne ja mitoitus

Taajamaosayleiskaavan mukaan Karnaista kehitetaan mm. tyopaikka-alueena. Lansitaajaman palvelut keskittyvat
Routioon ja Karnaisiin. Karnaisten alueelle on myos osoitettu matkailupalveluita ja alueelle voi sijoittua myos
paikallisesti merkittavaa tilaa vaativaa kauppaa. Taajamaosayleiskaavan kaupan selvityksen mukaan Karnainen on
liikennepalvelupainotteinen kaupan alue. Karnainen toimii myos vaihtoehtoisena tilaa vaativan kaupan sijoitus-
paikkana Lempolalle ja Tynninharjulle. Karnaisten merkitys palveluverkossa on verkkoa taydentava ja vahvistaa
palveluita Lohjan taajaman luoteis- ja pohjoisosissa.

E18 kaytavan solmukohtien kehittaminen Lohjalla -projektin tulosten mukaan Karnaisissa on maankayton poten-
tiaalia mm. lilkenteeseen tukeutuvalle kaupalle (liikennepalveluasemat), matkailupalveluille, outlet centerille seka
liikuntaan, hyvinvointiin, viihteeseen ja vapaa-aikakaan. Jossain maarin alue soveltuu myos tilaa vaativalle kaupalle.

Taajamaosayleiskaavan mukaan alueelle voidaan sijoittaa sellaista uutta merkitykseltaan paikallista vahittaistava-
ran kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
lelle. Alueelle voidaan sijoittaa myos merkitykseltaan paikallisia vahittaiskaupan suuryksikoita, jotka voivat olla
kooltaan enintdan 10 000 k-m2 Nama on tulkittavissa siten, etta suuryksikoiden yhteenlaskettu kerrosala voi
alueella on 10.000 k-m” Mikili alueelle sijoittaisi useampia 10.000 k-m%n suuruisia myymaloitd, alueesta muo-
dostuisi herkasti niin vetovoimainen kaupallinen kokonaisuus, etta siita muodostuisi seudullisesti merkittava
kauppapaikka.

Tilaa vaativan kaupan ohella voi alueelle sijoittaa jonkin verran muuta erikoiskauppaa, kuten alueella on jo talla-
kin hetkella. Tivan ja keskustahakuisen kaupan valimaastossa on erikoiskauppaa, joka ei perustellusta syysta sovi
Lohjan keskustaan tai alakeskuksiin. Erikoiskaupan tulee alueella olla laadultaan tilaa vaativaa kauppa taydentavaa,
alueelle muutoin soveltuvaa tai vapaa-aikaa, loma-asutusta ja matkailua palvelevaa seka myos sellaista, ettei se
vaikuta haitallisesti Lohjan keskustaan tai alakeskuksiin.

Tilli hetkelld erikoiskauppaa on ABC:n kiinteistdssd 1100 my-m? eli alle 2000 k-m? Toisen samansuuruisen ja
luonteeltaan samantyyppisen myymalakokonaisuuden voisi sijoittaa alueella toiseen kiinteistoon. Uusi erikois-
kauppa voi sijoittua uudelle liikenneasemalle tai tilaa vaativan kaupan yhteyteen. Vaikutusten arvioinnin kannalta
talla ei ole merkitysta. Liikenneasematyyppinen erikoiskauppa on ldhempana keskustakauppaa, mutta saman-
tyyppista kauppaa voi sijoittua myos tilaa vaativan kaupan yhteyteen (esim. sisustukseen tai vapaa aikaan liittyvaa
kauppaa). Mitoitus on sen verran pieni, ettei silla arvioida olevan merkittavia vaikutuksia keskustakauppaan (ks.
luku 4 vaikutusten arviointi). Erikoiskaupan kokonaispinta-ala jaa Karnaisissa alle 4000 kerrosnelimetriin, joka
on alle Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan suuryksikon alarajan. Eri-
koiskauppa voi alueella toteutua myos useammassa kuin kahdessa yksikossa kuitenkin ehdotetun kokonaismaa-
ran puitteissa. Tarkeaa on erikoiskaupan laatu alueella ja se, ettei erikoiskauppa kokonaisuudessaan muodosta
vaikutuksiltaan sellaista keskittymaa, joka voidaan tulkita seudullisesti merkittavaksi tai kilpailee keskustan kans-
sa.

Liikenneasemalla paivittaistavarakauppa on olennainen lisapalvelu. Jos alueelle halutaan lisaa nykyisentyyppista
toimintaa, on perusteltua sallia alueella myos uutta paivittaistavarakauppaa. Lisaksi lahialueella on talla hetkella
hyvin vahaisesti paivittaistavarakaupan palveluita ja kuitenkin jonkin verran asukkaita, mika myos puoltaa sita,
etta alueelle voi sijoittua paivittaistavarakauppaa. Paivittaistavarakaupan mitoituksen perusteena ovat tassa lahi-
alueen asukkaat ja heidan ostovoimansa. Taman lisaksi paivittaistavarakauppa palvelee myos muita muutoinkin
liikenneasemalla asioivia paikallisia ja ohiajavia. Tavoitteena on kuitenkin, ettei alue profiloidu paivittdistavara-
kaupan keskuksena ja etta paivittaistavarakauppa pikemmin taydentaa alueen muita palveluita, vastaavalla tavalla
kuin nyt alueen ABC-market. Kilpailuedellytyksen takia paivittdistavarakaupan lisaneliot tulee sijoittaa toiseen
yksikkoon, ettei alueelle sijoitu yhta suurta paivittaistavarakaupan toimijaa.

Tavoitteena siis on, etta Karnainen palvelee paivittaistavarakaupassa paaasiassa lahialuetta, eika houkuttelisi pai-
vittaisasiointia merkittavasti lahivaikutusalueen ulkopuolelta. Lisaksi tavoitteena on, etta lahialueen muille pt-
kaupan hankkeille jatetaan mahdollisuuksia. Nain ollen uutta paivittaistavarakauppaa suositellaan sijoitettavan
alueelle enintdin suunnilleen saman verran, kuin siti on alueella tillikin hetkelld (ABC-market 400 my-m” eli
noin 600 k-m?).

Taajamaosayleiskaavan mukaan alueelle voidaan sijoittaa toinen polttoaineiden jakeluasema, joka olisi luonteva
paikka toiselle paivittaistavarakaupalle. Lisaksi kiinteistoon voi toteuttaa joitakin paivittaistavarakaupan erikois-
myymaloita (leipomo, herkku) ohiajavien, matkailijoiden ja loma-asukkaiden sekd myos paikallisten asukkaiden
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tarpeeseen, kuten nyt on ABC-liikkenneasemalla toteutettu. ABC:n herkkumyymaloiden nykyinen pinta-ala on
noin 200 my-m? Niitd ei kuitenkaan nykykdytinnon mukaan lasketa piivittiistavarakaupan tiloiksi vaan liiken-
neasemaa taydentaviksi palveluiksi. Paivittaistavarakaupan mitoitussuositus ei siten pida sisallaan herkkumyyma-
Iiden pinta-alaa. Suosituksessa piivittiistavarakaupan enimmaismitoitus Karnaisissa on 400 my-m?/kiinteisto eli
noin 600 k-m?kiinteistd, joista toinen on olemassa oleva ja toinen uusi yksikko. Alueelle voi siis sijoittaa paivit-
taistavarakauppaa kahteen yksikkoon yhteensi noin 1200 k-m?.

Tilaa vaativan kaupan ohella muun erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan mahdollistaminen myos muilla kuin
ABC-tontilla lisaa kilpailuedellytyksia alueella. Erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan suuryksikoita ei alueelle
voi sijoittaa. Kokonaisuudessaan paikallista vahittiiskauppaa voidaan alueelle sijoittaa yhteensi alle 16.000 k-m?,
Tilld hetkelld alueella on toteutunutta vihittiiskauppaa ABC:n liikenneasemalla noin 2500 k-m? eli uuden vihit-
tdiskaupan maara alueella on alle 13.000 k-m” Tima jakautuu olemassa olevaan ABC:n kortteliin sekd uuteen
kaavoitettavaan alueeseen. Voimassa olevassa asemakaavassa ABC:n korttelissa myymalatilojen osuus ker-
rosalasta saa olla enintaan 70 %.

Suositeltu kaupan mitoitus Karnaisissa

2

k-m

Yhteensd Toteutunut* Uutta
Paivittdistavarakauppa** 2 * 600 1200 noin 600 600
Tilaa vaativa ja autokauppa 10 000 10 000 0 10 000
Erikoiskauppa** 2 * alle 2 000 4000 alle 2000 2 000

15200 noin 2 500 12 600
*Toteutunut toimialoittainen kerrosala on myyntipinta-alan pohjalta tehty arvio

** Herkkumyymlat siséltyvat tarkastelussa erikoiskauppaan, ei paivittdistavarakauppaan

3.5. Paikallisuuden arviointia

Suuryksikon seudullista merkitysta arvioidaan tapauskohtaisesti vaikutusten perusteella, miten yksikko vaikuttaa
alueen muissa kunnissa ja keskuksissa sijaitsevien vahittdiskaupan myymaloiden myyntiin ja miten paljon sen en-
nakoidaan saavan asiakkaita oman sijaintikuntansa ulkopuolelta tai muista keskushierarkialtaan samantasoisista
tai ylemman tasoisista keskuksista.

Karnaisten mitoitussuosituksen lahtokohtana on tilaa vaativassa kaupassa lohjalaisten ostovoiman kasvun pohjal-
ta laskettu liiketilan lisatarve ja paivittaistavarakaupassa lahialueen asukkaiden nykyinen ostovoima ja sen kasvu
seka nykyinen lahialueen tarjonta ja suunnitelmat muista uusista paivittaistavarakaupoista.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan Kaupanpalveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi -selvityksessa
tehtyjen laskelmien mukaan 10.000 k-mZ%n suuruinen tilaa vaativa kauppa tarvitsee noin 14.000 asukasta, jotta
sita voidaan pitaa merkitykseltaan paikallisena. Lohjalla on asukkaita talla hetkella yli 47.000 ja vanhan Lohjan
alueella, ennen Nummi-Pusulan ja Karjalohjan yhdistymista, on asukkaita noin 40.000. Karnaisten tilaa vaativan
kaupan mitoitussuosituksen lahtokohtana on lohjalaisten ostovoiman kasvun pohjalta laskettu liiketilan lisatarve,
jolloin kauppapaikan arvioidaan lihtokohtaisesti palvelevan paaasiassa paikallisia asiakkaita eikd kauppapaikan
arvioida vaikuttavan haitallisesti muuhun palveluverkkoon.

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Laskennallinen myynti milj € Kuinka paljon asukkaita tarvitaan?
k-m’ 2010 2035  k-m’ 2010 2035
5000 12 14 5000 7 200 5000
10 000 23 27 10000 14400 10000
30 000 69 81 30000 43100 30000
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Erikoiskaupassa kerrosneliometriltiin 4000 k-m%n suuruinen myymali tarvitsee Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavan kaupan selvityksen laskelmien mukaan lahiasukkaita noin 4500, jotta sille riittad paikallisten asukkaiden
ostovoima. Jo Karnaisten lahialueella on asukkaita taman verran. Erikoiskaupan vaikutusalue ulottuu kuitenkin
padosin yhta laajalle kuin tilaa vaativankin kaupan, mutta vain Lohjan kaupungin alueelle. Tavoitteena on, etta
erikoiskauppa alueella taydentaa tilaa vaativan kaupan palveluita ja lilkenneasemapalveluita, eli samat asiakkaat
hyodyntavat tiva-kaupan tai liikenneasemapalveluiden lisaksi myos keskittyman erikoiskaupan palveluita. Erikois-
kauppa Karnaisissa on laadultaan sellaista ja mitoitukseltaan niin vahaista, ettei se kilpaile merkittavasti keskustan
erikoiskaupan kanssa eika veda keskusta-asiointia keskustasta.

Erikoiskauppa (laajan tavaravalikoiman kauppa)

Laskennallinen myynti milj € Kuinka paljon asukkaita tarvitaan?
k-m’ 2010 2035  k-m? 2010 2035
2 000 7 8 2 000 2300 1700
4 000 14 16 4000 4 500 3400
5000 17 21 5000 5700 4 300
10 000 34 41 10 000 11 300 8500

Paivittaistavarakaupassa Karnaisten mitoituksen lahtokohtana ovat paikalliset asukkaat. Lahialueen nykyinen las-
kennallinen liiketilatarve piivittiistavarakaupassa on noin 2800 k-m? (luku 2.4). Alueella on tilli hetkelld Kar-
naisten ABC-market ja Siwa Paloniemess3, eli paivittiistavarakaupan pinta-alaa yhteensi enintaan 1200 k-m?

Tavoitteena on vahvistaa alueen paivittaistavarakauppaa. Paloniemen osayleiskaavassa on varattu tilaa paikallisille
lahipalveluille ja Hossantien varressa on uusi kauppapaikka liilkenneasemalle, jonka yhteyteen saa sijoittaa paivit-
tiistavarakauppaa enintian 400 k-m? Lisiksi Routiolla on suunnitelmia 400 k-m%n suuruiselle paivittiistavara-
kaupalle. Vuoteen 2025 paivittiistavarakaupan laskennallinen tarve alueella on 4500 k-m?, joten timi kattaa seka
nykyiset paivittaistavarakaupat ja suunnitelmat uusista paivittaistavarakaupoista mukaan lukien Karnasten uuden
paivittaistavarakaupan. Uuden paivittdistavarakaupan mitoitus Karnaisissa ei myoskaan ole niin suuri, etta palve-
lutaso Karnaisissa nousisi niin merkittavasti, etta se houkuttelisi paivittaisasiointia lahialuetta kauempaa.

Karnaisten kauppapaikkaa voidaan pitaa palveluverkossa merkitykseltadn paikallisena. Se saa piaaosan ostovoi-
mastaan Lohjan kaupungista ja lahialueelta. Kauppakeskittyman mitoitus ei ole niin suuri, etta se houkuttelisi
merkittavasti asiakkaita vaikutusalueensa ulkopuolelta. Se ei ole mydskain niin suuri, etta silld olisi merkittavia
haitallisia vaikutuksia vaikutusalueen muihin keskuksiin. Selvityksen seuraavassa luvussa arvioidaan vield Karnais-
ten kauppakeskittyman alustavia kaupallisia vaikutuksia.
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4. Alustavat vaikutukset ja johtopaatokset

Vaikutusten arvioinnin lahtokohtana ovat nykyinen palveluverkko ja ostovoima, suunnitelmat palveluverkon ke-
hittamisesta seka kaupan ja markkinoiden kehitysnakymat. Selvityksessa arvioidaan suositeltavan kaupan mitoi-
tuksen ja kaupan laadun osalta alueen alustavia kaupallisia vaikutuksia keskustoihin ja muuhun palveluverkkoon
seka palveluiden alueelliseen saatavuuteen ja kilpailuun.

Ensimmaiseksi uuden liiketilan maaraa verrataan liiketilatarpeeseen alueella. Kauppakeskittyman uuden liiketilan
mitoitusta seka tilaa vaativan kaupan ja erikoiskaupan mitoitusta verrataan lohjalaisten ostovoiman kasvun poh-
jalta laskettuun keskustan ulkopuolisten alueiden lisatarpeeseen. Paivittaistavarakaupan uuden liiketilan mitoitus-
ta verrataan lahialueen nykyiseen laskennalliseen tarpeeseen seka liiketilan lisatarpeeseen.

Uuden liiketilan mitoitus Karnaisissa verrattuna liiketilatarve alueella

2

k-m 1. Lohjalaisten lisdtarve 2. Ldhialueen tarve 3. Lahialueen lisatarve
2025 2035 2025 2035 2025 2035

Paivittaistavarakauppa 600 500 1200 4 500 5600 1700 2 800

Tilaa vaativa ja autokauppa 10 000 15 700 37 200 11 800 15 200 4 600 8100

Erikoiskauppaa alle 2000 4800 11 100 16 300 21100 6 400 11 000
21000 49 500 32 600 41 900 12 700 21900

k-m?

Paivittaistavarakauppa 13 % 11% 35% 21%

Tilaa vaativa ja autokauppa 64 % 27 %

Erikoiskauppaa 42 % 18 %

1.lisatarve: Lohjalaisten keskustan ulkopuolisten alueiden lisdtarve
2.tarve: Lahialueen laskennallinen tarve
3.lisatarve: Lahialueen lisatarve

Uutta vahittdiskauppaa voidaan alueelle sijoittaa yhteensi 12.600 k-m?, josta tilaa vaativaa kauppaa on 10.000 k-
m% Karnaisten toteuttaminen kattaa vuoteen 2025 mennessi yli 60 % lohjalaisten aiheuttamasta keskustan ul-
kopuolisen tiva-kaupan tilatarpeesta ja noin 40 % keskustan ulkopuolisen erikoiskaupan tarpeesta ja osuus ta-
saantuu vuoteen 2035 mennessa. Erikoiskaupan osalta on otettava huomioon, se etta suurin osa erikoiskaupan
tarpeesta suuntautuu keskusta-alueille, eika keskusta-alueiden tarvetta ole tissa tarkasteltu. Verrattuna keskus-
tojen ulkopuoliseen paikalliseen liiketilan lisatarpeeseen (perinteinen kasvu) ovat esitetyt kerrosalat sopivia ja
vastaavat tarpeeseen. Liiketilan lisatarvetta ei kokonaisuudessaan suunnata Karnaisiin, vaan osa tarpeesta jaia
muille keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille. Seudulliset Karnaista suuremmat ja monipuolisemmat keskit-
tymat (Lempola ja Tynninharju) saavat paikallisen ostovoiman lisaksi ostovoimaa koko seudulta.

Piivittiistavarakaupan uuden liiketilan mitoitus Karnaisissa on 600 k-m” Kokonaistarve lihialueella on tillid het-
kelld noin 2800 k-m? ja vuonna 2025 yhteensi 4500 k-m? Alueella on myds muita pt-kaupan suunnitelmia. Yh-
teensi hankkeita on Karnainen mukaan lukien 4000 k-m?. Paikallista tarvetta riittda siis koko lihialueen piivit-
taistavarakaupan verkolle ja sen kehittamissuunnitelmille.

Liiketilan lisatarve vuoteen 2025 kattaa suurin piirtein Karnaisten mitoituksen seka pari muuta lahikauppaa. ja
lisatarve vuoteen 2035 kattaa lahestulkoon kaikki hankkeet. Todennikoisesti kaikki hankkeet eivat tule toteu-
tumaan ainakaan suunnitellun kokoisina. Lisaksi Karnaisten keskittyman paivittaistavarakauppa saa todellisuudes-
sa paikallisten asukkaiden lisaksi jonkin verran ostovoimaa liikenneaseman ja tilaa vaativan kaupan keskittyman
muilta asiakkaita.
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Paivittdistavarakauppa Karnaisten ldhialueella
Nykyiset ja suunnitelmissa olevat uudet pt-kaupat

k-m? *
Karnainen ABC 600
Paloniemi (sis. Siwa) 2000
Hossantie 400
Routio 400
Karnainen uusi 600
Yhteensa 4000
Uutta kerrosalaa 2900

* kerrosala enintdan

Vertailussa on syyta ottaa huomioon myos se, ettei laskennallinen tarve ole sama asia kuin kaavallinen mitoitus.
Kaavassa pitaisi olla vaihtoehtoisia kauppapaikkoja ja lisaksi kaavan tulee mahdollistaa kilpailu, joten mitoitus voi
hyvin olla myos laskettua tarvetta suurempi. Lisaksi Karnaisiin kohdistuu myos loma-asukkaiden ns. paikallista
ostovoimaa (eli mokilla oloaikana paikallisissa kaupoissa asiointia), jota ei tassa ole otettu huomioon.

4.1. Vaikutukset keskustoihin ja palveluverkkoon

Suunnittelualueen kehittamisen myota Karnaisten alueen palvelutarjonta kasvaa. Alueesta muodostuu tilaa vaati-
van kaupan ja liikennepalvelujen keskittyma, joka palvelee lahinna paikallisia, ohiajavia, matkailijoita seka loma-
asutusta. Keskittyma toimii vaihtoehtoisena tilaa vaativan kaupan sijaintipaikkana Lempolan ja Tynninharjun
kanssa.

Suunnittelualueelle sijoittuu paiosin tilaa vaativaa kauppaa, liikennepalveluita seka pienessa mittakaavassa paivit-
taistavarakauppaa ja erikoiskauppaa. Tilaa vaativan kaupan keskittymana Karnainen ei vaikuta keskusta-alueisiin
tai niiden kehittamiseen, koska tilaa vaativan kaupan keskittyman tarjonta on toisentyyppista kuin keskustatar-
jonta. Yleisesti voidaan todeta, etta tilaa vaativa kauppa ei hakeudu keskustaan ja sen sijoittuminen keskustan
ulkopuolelle ei vaikuta keskustaan.

Vibhittaiskaupan tarjonta Karnaisissa taydentaa Lempolan ja Tynninharjun keskittymien palveluita, mutta ei vaiku-
ta haitallisesti naiden kauppakeskittymien toimintaedellytyksiin tai kehittamiseen. Lempola ja Tynninharju ovat
Karnaista monipuolisempia ja vetovoimaisempia kauppapaikkoja, jotka sijoittuvat myos lahelle asutusta. Naille
Ioytyy hyvin kysyntaa huolimatta Karnaisten laajennussuunnitelmista. Karnaisten merkitys jaa naita kahta pie-
nemmaksi, palveluverkkoa taydentavaksi ja myos lilkennetta palvelevaksi kauppapaikaksi.

Lohjanharjun kauppatie on Lempolan ja Tynninharjun lisaksi yksi tilaa vaativan kaupan kauppapaikka Lohjalla.
Alue on kuitenkin pikemmin hiipumassa kuin kehittymassa, ja osa alueen kauppapalveluista on hakeutumassa
muihin kauppapaikkoihin. Tama lisaa muiden tilaa vaativan kaupan alueiden kehittamistarvetta, mihin myos Kar-
naisten kehittamisella voidaan vastata. Karnainen tarjoaa Lohjanharjun kauppatieta vetovoimaisempia kauppa-
paikkoja kehittyville tiva-kaupalle.

Erikoiskaupan tarjonta jaa Karnaisissa hyvin vahaiseksi verrattuna Lohjan keskustan tarjontaan, ettei silla ole
vaikusta keskustaan tai sen kehittamiseen. Kahden vahittaiskaupan suuryksikkorajan alittavan kokonaisuuden
vetovoima (yht. alle 4000 k-m?) ei vastaa lihellekiin keskustan vetovoimaa. Alue palvelee tiydentivini kauppa-
paikkana, jos asiointia tai matkustusta on muutoinkin samaan suuntaan tai jos alue sijoittuu lahemmaksi asiakasta
kuin keskusta. Yleisesti padosa Lohjan taajaman asutuksesta sijoittuu niin, ettei keskustaajaman alueelta ei lahde-
ta herkasti asioimaan Karnaisissa keskustakaupan takia. Karnainen voi olla keskustaa luontevampi asiointipaikka
ainoastaan Lansitaajaman alueelta, mutta taaltakin suurin osa erikoiskaupan asioinnista suuntautuu keskustaan.

Paivittaistavarakaupan tarjonta sijoittuu Karnaisissa kahteen liilkenneasematyyppiseen pt-myymalaan ja naita tay-
dentaviin paivittaistavarakaupan erikoismyymaloihin (mm. leipomo, herkku). Tarjonta on sen verran suppeaa,
ettei silla ole vaikutusta Lohjan keskustan tai alakeskusten paivittdistavarakauppaan, jotka ovat paivittaistavara-
kaupan tarjonnaltaan monipuolisempia ja sijoittuvat lihemmaksi asutusta. Karnaisten paivittaistavarakauppa pal-
velee Lansitaajaman asukkaita, jossa ei lahipalveluita ole tarpeeseen nihden riittavasti. Lisaksi liikenneaseman
kokonaistarjonta palvelee ohiajavaa liikennetta, joka on joko paikallisliikennetta tai pitkanmatkan liikennetta.
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Routio on asutuskeskittymista kaikkein laheisin ja Karnaisten nykyinen ABC on toiminut taman alueen toisena
lahikauppana, lahinna silloin kun matkaa on muutenkin samaan suuntaan tai kun Routionmaen lahikauppa on
ollut hankalamman yhteyden paissa. Kevaalla 2016 Routionmaen lahikauppa lopetti, eikd toiminnan jatkajaa ole
Ioytynyt tilalle. Myos Hossantielle on mahdollista sijoittaa paivittdistavarakauppa, mutta kiinnostusta tahan ei
kauppaliikkeiden taholta ole 16ytynyt. Nain ollen ABC toimii talla hetkelld alueen ainoana ldhikauppana.

Asustus on Routiolla kasvussa ja myos alueen pohjoisosissa Karnaisten ldhialueella. Routiolla tarvittaisiin kuiten-
kin omakin lahikauppa lahemmaksi asutuksen painopistetta, mutta kiinnostusta ei kauppaliikkeiden taholta ole
loytynyt. Karnaisten paivittaistavarakaupan laajentuminen voi vaikuttaa haitallisesti Roution alueen paivittaistava-
rakaupan kehittamiseen, mutta samaa vaikutusta on jo olemassa olevalla ABC-marketilla. Toisen liiken-
neasemamyymalan sijoittuminen Karnaisten alueelle ei tuo taten merkittavaa lisavaikutusta Roution tilanteeseen,
mutta ei toisaalta myoskaan helpota sita.

Lansitaajaman alueella on ABC-marketin lisaksi myos Siwa-lahikauppa Paloniemen alueella. Taman jatkosta ei ole
taytta varmuutta. Keskon ostettua Suomen Lahikaupan suurin osa Siwa-myymaloista tullaan muuttamaan K-
marketeiksi. Paloniemen Siwa ei ole viela tand vuonna muutettavien Siwojen listalla. Paivittaistavarakaupan lisa-
myymalan mahdollistaminen Karnaisiin voi vaikuttaa Paloniemen myymalan toimintaan myohemmin, vaikkakin
lyhyen aikavalin paatokset Paloniemen myymalasta on todennakoisesti jo tehty. Myymalat kilpailevat samoista
markkinoista, ja vaikka ostovoimaa laskennallisesti riittaa lahialueella molemmille myymaloille, voi toimijoita
kiinnostaa enemman sijainti Karnaisissa kuin Paloniemessa, tai vastaavasti myos toisinpain. Asukasmaara tulee
kasvamaan erityisesti Paloniemen alueella, joten tulevaisuudessa Paloniemen alueella on hyvinkin toimintaedelly-
tyksia lahikaupalle Karnaisten suunnitelmien rinnalla.

Paivittaistavarakaupan verkon suunnittelussa merkityksellista on lahialueen ostovoiman lisaksi myos saavutetta-
vuus seka markkinakilpailu. Karnainen, Hossantien mahdollinen uusi liikenneasema, Roution mahdollinen uusi
pt-kauppa ja Paloniemi kilpailevat kaikki samoista markkinoista. Lahiasutuksen ostovoima riittaa laskennallisesti
naille kaikille, mutta realistisesti kaikkiin paikkoihin ei todennakoisesti tule sijoittumaan paivittaistavarakauppaa.
Toimijoita ei markkinoilla ole kaikille kauppapaikoille, eika saman kaupparyhman myymaloita todennakoisesti
sijoiteta useaa samalle alueelle.

Karnaisten kaupan kehittamiselld ei arvioida olevan merkittavaa haitallista vaikutusta entisiin kuntakeskuksiin.
Niiden palvelutarjonta painottuu paikallispalveluihin oman lahialueen asukkaille. Karnaisten tarjonta on toisen-
tyyppista ja lisaksi alue sijoittuu kauaksi naiden kuntakeskusten lahiasukkaista, eli alue ei toimi luontevana lahios-
topaikkana, joka vetaisi paivittdista asiointia naista kuntakeskuksista. Tilaa vaativan kauppa Karnaisissa ei vaikuta
kuntakeskuksiin, koska tilaa vaativaa kauppaa on naissa hyvin vahaisesti. Monipuolisille ostoksille tullaan joka
tapauksessa Lohjan keskustaan tai alakeskuksiin.

4.2. Vaikutukset palveluiden alueelliseen saavutettavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali kaupallinen tarjonta
supistuu jossakin osissa kaupunkia. Toisaalta palveluiden saavutettavuus voi myos uuden kauppapaikan myota
joissakin asukasryhmissa tai jollakin alueella parantua, jos kauppa rakennetaan alueelle, jossa vastaavaa palvelu-
tarjontaa ei nyt ole. Vaikutukset palveluiden haviamiseen joltakin alueelta ovat todennakoisempia, mikali lyhyella
aikavaililla rakennetaan paljon uutta liiketilaa. Jos taas liiketilan maara kasvaa hitaasti pitkalla aikavaililla, on nykyis-
ten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan markkinatilanteeseen.

Karnaisten kauppapalveluiden maara vastaa hyvin paikallisten asukkaiden ostovoiman kasvusta johtuvaan kysyn-
taan. Kokonaismaara alueella on sen verran vahainen, etta alueen asema palveluverkossa tulee olemaan enem-
man nykyisia keskittymia taydentava kauppapaikka. Karnaisten kauppapalveluiden ei arvioida vahentavan kauppaa
keskustassa tai muissa kaupan keskittymissa, joten Karnaisilla ei ole haitallisia vaikutuksia palveluiden alueelliseen
saavutettavuuteen.

Roution paivittaistavarakaupan suhteen tilanne on haasteellinen, kuten jo edellisessa luvussa todettiin. Alueelta
on juuri lopettanut lahikauppa, eika kaupalla ole myoskaan ollut kiinnostusta sijoittua Hossantien varteen voi-
massa olevan asemakaavan mukaisesti. Karnainen toimii talla hetkella Roution alueen lahikauppana, mutta on
varsin kaukana suurelle osalle alueen asukkaista, ja alueen eteldosista on keskustaan jo lahes sama matka. Kar-
naisten paivittaistavarakaupan tarjonnan monipuolistaminen eli toisen liilkenneasematyyppisen myymalan sijoit-
tuminen lisaa palveluiden valintamahdollisuuksia Karnaisissa, mika nykytilanteeseen nahden parantaa palvelujen
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saavutettavuutta lahialueella. Toisaalta se voi heikentaa mahdollisuuksia saada oma lahikauppa Roution alueelle,
mika vastaavasti heikentda palvelujen saavutettavuutta tulevaisuudessa. Vaikutusta on jo olemassa olevalla ABC-
marketilla, joten alueelle sijoittuvan toisen pt-myymalan erillisia vaikutuksia on vaikea irrottaa kokonaisuudesta.

Mikali Paloniemen lahikauppa lopettaisi toimintansa, palvelujen saavutettavuus Lansitaajaman lansiosissa samoin
kuin laheisella haja-asutusalueella heikkenee, vaikkakin Karnaisten lahialueella paranee. Laskennallisesti ostovoi-
maa riittdaa molemmille, mutta liikkeiden toimintapaatoksiin vaikuttavat muutkin seikat markkinoilla. Nain ollen
Karnaisten uuden pt-myymalan suoria vaikutuksia hankala todentaa.

Saavutettavuuden nakokulmasta tarkasteltuna Karnainen palvelee enemman Lansitaajaman ja muun Lohjan kuin
keskustan asukkaita. Lohjaan liittyneista entisistd kunnista Sammatista ja Karjalohjalta on Karnaisiin paaosin lyhy-
empi asiointimatka kuin Tynninharjulle tai Lempolaan. Karnaisten kauppapalveluiden kehittaminen parantaa pal-
velujen saavutettavuutta keskustataajaman ulkopuolella, kun keskustaajamaa lahestytaan ykkostieta lannen suun-
nasta. Nailla suunnilla on myos paljon loma-asukkaita, joten myos loma-asukkaiden palvelujen saavutettavuus
paranee Karnaistan palvelujen kehittamisen myota, erityisesti jos Karnaisiin sijoittuu loma-asukkaita palvelevaa
tilaa vaativaa kauppaa (mm. rautakauppa, puutarhakauppa, venekauppa). Myos paivittaistavarakaupan pikaostok-
set hoituvat helposti Karnaisissa loma-asunnolle ajettaessa. Keskustakaupan kannalta saavuttavuus ei tule muut-
tumaan merkittavasti. Keskusta on edelleen keskustakaupan paaasiointipaikka, eika tama tule muuttumaan Kar-
naisiin suunnitellun erikoiskaupan myota.

4.3. Vaikutukset kilpailuedellytyksiin

Kauppaa koskevan kaavaratkaisun vaikutus kilpailuun tarkoittaa lahinna sita, etta jos kaavassa ei ole tarjolla kau-
palle soveltuvia sijoittumispaikkoja, kilpailu rajoittuu. Sijoittumispaikkojen runsaus ja monipuolisuus puolestaan
luo edellytyksia kilpailulle.

Tilaa vaativan kaupan uusia sijoittumispaikkoja Lohjalla on mm. Lempolassa. Kaupan kaavavarantoja myos mm.
Lohjanharjun kauppatiella, mutta alue ei ole ollut kiinnostava kauppapaikka yritysten nakokulmasta. Karnaisten
alueen kehittaminen tuo Lohjalle yhden uuden vaihtoehtoisen kauppapaikan tiva-yritysten sijoittumiselle. Alue
on kiinnostava mm. hyvin saavutettavuutensa ansiosta ja ABC:n tuo alueelle asiakkaita. Lisdksi Koivulan kartano
ja Kisakallion Urheiluopisto lisaavat alueen kiinnostavuutta.

Talla hetkella suunnittelualueella on kaupan kehitysmahdollisuuksia ainoastaan ABC:n korttelissa. Kilpailun edis-
tamien kannalta on hyva saada kaupan sijoituspaikkoja myos muihin kortteleihin. Alueelle on suunniteltu toista
likenneasemaa, ja talle paivittaistavarakaupan mahdollisuus on merkittava kilpailutekija. llman pt-kaupppaa kilpai-
luedellytykset suhteessa ABC-asemaan jadvat merkittavasti heikommaksi. Myos erikoiskaupan toimijoille on
alueella hyva luoda uusia mahdollisuuksia, vastaavia kuin mita ABC:lla on talla hetkella. Kaupan laajentumismah-
dollisuudet lisaavat kilpailua alueella ja mahdollistavat uusien toimijoiden markkinoilletulon.

4.4. Johtopaatokset

Karnaisten aluetta voidaan kehittaa paikallisena tilaa vaativan kaupan keskittymana seka liikennetta palvelevana
keskittymana. Karnainen muodostaa vaihtoehtoisen mutta pienimuotoisemman tilaa vaativan kaupan keskitty-
man kuin Tynninharju ja Lempola. Alue taydentaa Lohjan kaupan palveluverkkoa pohjois- ja luoteisosissa kes-
kustaajamaa.

Suosituksen mukaan koko suunnittelualueelle voidaan sijoittaa kauppaa yhteensi alle 16.000 k-m? josta piivit-
tiistavarakauppaa on enintiin 1200 k-m? (2 * noin 400 my-m?), erikoiskauppaa alle 4000 k-m? ja tilaa vaativaa
kauppaa 10.000 k-m? Tilld hetkelli ABC:n korttelissa myymalitilojen osuus kerrosalasta saa olla enintiin 70 %.
Jos ABC:n korttelin rakennusoikeus sailyy nykyiselladn, voidaan ABC:n ulkopuolelle osoittaa suosituksen mu-
kaan kauppaa alle 9000 k-m” ABC:n ulkopuolelle voidaan suosituksen mukaan sijoittaa suunnilleen sama maira
paivittiistavarakauppaa ja erikoiskauppaa kuin ABC:ssa on nykyaan. Taman lisaksi suunnittelualueelle voidaan
sijoittaa esimerkiksi matkailu- ja vapaa-ajan palveluita, joiden merkitysta ei tassa selvityksessa ole tarkemmin
tutkittu.

Tilaa vaativan kauppa voi toteutua Taajamaosayleiskaavan mukaan vahittaiskaupan suuryksikkona. Erikoiskauppa
tulee sijoittaa vihintidin kahteen erilliseen yksikkdon, joista yksikdin ei saa ylittid 2000 k-m*n kokorajaa. Yksi-
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kot eivat myoskaan saa muodostaa sellaista toiminnallista kokonaisuutta, jota voidaan vaikutuksiltaan verrata
vahittaiskaupan suuryksikkoon. Karnaisiin sijoittuvan erikoiskaupan laadun tulee olla tilaa vaativaa kauppa tay-
dentavaa, alueelle muutoin soveltuvaa tai vapaa-aikaa, loma-asutusta ja matkailua palvelevaa seka myos sellaista,
ettei se vaikuta haitallisesti Lohjan keskustaan tai alakeskuksiin. Paivittaistavarakauppa suositellaan vaikutusten ja
kilpailuedellytysten takia sijoitettavan kahteen erilliseen liilkenneasematyyppiseen myymalaan. Vahittaiskaupan
lisaksi alueelle voidaan toteuttaa muuta palvelutoimintaa paikallisten, ohiajavien, matkailijoiden seka loma-
asukkaiden tarpeisiin.

Karnaisten kauppapalvelukeskittyma vastaa paikallisten (lohjalaisten) asukkaiden ja lahialueen asukkaiden tarpei-
siin. Lansitaajamassa asuvien ja osin myos loma-asukkaiden nakokulmasta Karnaisten saavutettavuus voi jopa olla
parempi kuin Lohjan keskustaa ladhempana sijaitsevien kauppakeskittymien. Lisaksi keskittyma palvelee ohiajavia
ja matkailijoita. Valtatielli | kulkee Karnaisten kohdalla noin 15.000 ajoneuvoa vuorokaudessa. ABC-
liikennepalveluasema on jo nyt yksi vilkkaista taukopaikoista valtatiella. Laheiset matkailu- ja vapaa-ajan kohteet
Koivulan kartano ja Kisakallion Urheiluopisto tukevat alueen matkailua ja tuovat asiakkaita alueelle. Alueetta
voidaankin kauppapalveluiden lisaksi kehittaa myos vapaa-ajan toimintojen nakokulmasta.
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