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ALKUSANAT

Tehtdvana oli paivittdd vuonna 2012 valmistunut Koi-
vukallion asemakaavamuutoksen kaupallisten vaiku-
tusten arviointi suunnitellun uuden mitoituksen mu-
kaisena sekd selvittdd, kuinka paljon alueelle voisi
sijoittua paivittdistavarakaupan liiketilaa. Pdivitystyo-
hon lisattiin arvio vapaa-ajan asukkaiden ostovoimas-
ta ja merkityksestd Raaseporin vahittaiskaupalle.

Selvitys tehtiin Raaseporin kaupungin toimeksiannos-
ta. Selvitysty6ta ohjasi kaupunkisuunnitteluarkkitehti
Simon Store. Selvityksesta vastasi FM Kimmo Koski
AIRIX Ymparistd Oy:ssa.



1. ASEMAKAAVA-ALUE JA TARKASTELUASETELMA

Kaava on nimelt3aan Lepin liikkealue, Idnsiosa. Kaavasta
on aiemman kasittelyn aikana kdytetty nimed Karjaa
Koivukallio 1:24, Lapp. Asemakaavamuutoksen tarkoi-
tuksena on mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikon
(KM) siséltavén liikerakennusten korttelialueiden
muodostaminen.

Kaava-alue sijaitsee valtatien 25 pohjoispuolella ja
seututien 111 lansipuolella. Kaava-alueen pinta-ala on
noin 5,6 hehtaaria. Aluetta ympdar6i pohjoisessa ja
idassd toteutunut kaupunkirakenne. Luoteessa on
kerrostalokortteli ja Pohjoisessa Ostergord -tilan
padrakennus. Iddssa lantisen sisddntulotien toisella
puolella on Shell Simpukka ja ABC-likenneasema.

Kuva 1. Asemakaava-alue.

Alue sisdltyy oikeusvaikutuksettomaan keskustan
yleiskaavaan, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksy-
nyt vuonna 1987. Uudenmaan vuonnna 2006 vahvis-
tetussa maakuntakaavassa alue on varattu taajama-
toimintojen alueeksi. Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavaehdotuksessa (vahvistettavana ymparistominis-
teriossd) alue on osoitettu merkitykseltaan seudulli-
seksi vahittdiskaupan suuryksikoksi (km).

TyOssa tarkastellaan tilannetta, jossa vahittdiskaupan
kokonaisrakennusoikeus on noin 15 000 k-m’, josta
noin 7 200 k-m” on uutta liiketilaa. Lisiksi selvitetaan,
voisiko alueelle sijoittua noin 1200 - 1 500 k-m? péivit-
taistavarakaupan liiketilaa loppuosan (5 700 - 6 000 k-
m?) ollessa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketi-
laa. Tarkastelussa otetaan huomioon ulkokuntalais-
ten vapaa-ajan asukkaiden ostovoima. Ulkokuntalai-

silla vapaa-ajan asukkailla tarkoitetaan henkil&ita,
jotka omistavat mokin Raaseporissa, mutta asuvat
muualla.

Kuva 2. Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta.



2. VAESTO JA OSTOVOIMA

2.1 VAESTOMAARA JA VAESTOENNUSTE

Vuoden 2012 lopussa Raaseporissa asui noin 28 800
asukasta, joista noin kolmasosa Karjaalla. Alle 15-
vuotiaiden osuus kaupungin vdestdsta oli noin 17 %,
mika oli noin prosenttiyksikon pienempi kuin Uudel-
lamaalla ja koko maassa keskimdarin. Yli 65-
vuotiaiden osuus vdestdstd oli Raaseporissa noin 23
%, mikd puolestaan oli noin kahdeksan prosenttiyk-
sikkdd suurempi kuin Uudellamaalla ja noin nelja pro-
senttiyksikk6a suurempi kuin koko maassa keskimaa-
rin. Tilastokeskuksen ennakkotilaston mukaan Raa-
seporin vaestémdara oli noin 28 800 myds vuoden
2013 elokuussa.

Tilastokeskuksen vuonna 2012 laatiman vdestéennus-
teen mukaan Raaseporin vdestdmaara on kasvussa.
Vuonna 2020 kaupungin asukamdardksi ennustetaan
noin 29 900 ja vuonna 2030 noin 31200 asukasta.
Mikali karjaalaisten osuus koko kaupungin vaestdsta
sdilyy nykyisellaan, karjaalaisia on noin 9 900 vuonna
2020 ja noin 10 300 vuonna 2030.

2.2 OSTOVOIMA, OSTOVOIMAN KEHITYS JA
OSTOVOIMAN SIIRTYMA

Ostovoima arvioitiin vuoden 2012 lopun vdestémaa-
ran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen perusteella.
Kulutuslukuina kaytettiin Vahittdiskauppa Suomessa
2008-selvityksen (Santasalo ja Koskela 2008) vuodel-
le 2012 padivitettyja Uudenmaan keskimaaraisia lukuja
(taulukko 1). Ostovoiman kehitys arvioitiin vaesto-
ennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kdytet-
tiin pdivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskau-
passa 2 %/vuosi.

Taulukko 1. Kaupan kulutusluvut ja arvio kehityksestd

€/asukas/vuosi.
Kulutusluku, €/asukas

2012 2020 2030
Paivittaistavarakauppa 3384 3664 4048
Erikoiskauppa 5 485 6 427 7834
- tilaa vaativa erikoiskauppa 1777 2 082 2 538
- muu erikoiskauppa 3708 4 345 5 296
Yhteensa 8869 10091] 11882

Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kas-
vusta voivat poiketa merkittdvasti toisistaan. Kasvu-
arviot vaihtelevat mydés toimialoittain. Tdssa selvityk-

sessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja
realistisesti kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niita
kdytetdan yleisesti kaupan selvityksissa.

Raaseporissa koko védhittdiskaupan (paivittaistavara-
kauppa, tilaa vaativa erikoiskauppa ja muu erikois-
kauppa) ostovoima oli vuonna 2012 noin 256 miljoo-
naa euroa. Pdivittdistavarakaupan osuus ostovoimas-
ta oli noin 98 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan osuus
noin 158 miljoonaa euroa (tilaa vaativa erikoiskauppa
noin 51 milj. € ja muu erikoiskauppa noin 107 milj. €).

Vuonna 2020 vahittdiskaupan ostovoima on arvion
mukaan noin 302 miljoonaa euroa, josta noin 110 mil-
joonaa euroa on paivittdistavarakaupan ja noin 192
miljoonaa euroa erikoiskaupan ostovoimaa. Kasvua
vuodesta 2012 kertyy noin 46 miljoonaa euroa (paivit-
tdistavarakauppa noin 12 milj. € ja erikoiskauppa noin
34 milj. €).

Vuonna 2030 Raaseporin asukkaiden ostovoima on
noin 370 miljoonaa euroa eli noin 114 miljoonaa euroa
enemmadn kuin vuonna 2012. Pdivittdistavarakaupan
ostovoima on noin 126 miljoonaa euroa (+28 milj. €) ja
erikoiskaupan noin 244 miljoonaa euroa (+86 milj.€).
Erikoiskaupan ostovoiman kasvusta vuoteen 2030
kohdistuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 28
miljoonaa euroa ja muuhun erikoiskauppaan noin 58
miljoonaa euroa.

Karjaan vaestdosuudella laskettuna vahittdiskaupan
ostovoima Karjaalla vuonna 2012 oli noin 84 miljoo-
naa euroa (pdivittaistavarakauppa noin 32 milj. €, tilaa
vaativa erikoiskauppa noin 17 milj. € ja muu erikois-
kauppa noin 35 milj. €). Vuoteen 2020 mennessd os-
tovoima kasvaa koko vahittdiskaupassa noin 15 mil-
joonalla eurolla (péivittdistavarakauppa 4 milj. € ja
erikoiskauppa 11 milj. €).

Vuonna 2030 karjaalaisten ostovoima on koko vahit-
taiskaupassa noin 122 miljoonaa euroa (+38 milj. €),
paivittaistavarakaupassa noin 42 miljoonaa euroa
(+10 milj. €), paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa
noin 26 miljoonaa euroa (+9 milj. €) ja muussa erikois-
kaupassa noin 54 miljoonaa euroa (+19 milj. €).

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessd, ettd
ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia
tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tdama po-
tentiaali toteutuu myyntina.



Ostovoiman siirtymd on kunkin alueen vahittdiskau-
pan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat
tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa
ostoksista tehddan oman asuinalueen ja oman kun-
nan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat
asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoi-
maa. Kun ostovoiman siirtymd on positiivinen eli
myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut
ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta.
Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti
on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy
muualle.

Paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma Raasepo-
rissa vuonna 2012 oli positiivinen (+5 %). Kdytanngssa
tama kertoo sen, ettd asukkaat kdyttivat padsaantoi-
sesti oman kaupunkinsa pdivittdistavaramyymalgita,
minka lisdksi lahikuntien asukkaat, tyomatkalaiset,
matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat toivat Raaseporin
paivittaistavaramyymaldihin - ostoseuroja.  Karjaalla
paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma oli koko
Raaseporia suurempi (+16 %).

Erikoiskaupassa Raaseporin ostovoiman siirtyma oli
negatiivinen, silld 21 % ostovoimasta siirtyi kaupungin
ulkopuolelle. Tilastokeskuksen erikoiskaupan rekiste-
riaineistot eivat mahdollista ostovoiman siirtymatar-
kastelua kaupunginosittain. Tammisaaren erikoiskau-
pan myymdlamaarad (noin puolet Raaseporin erikois-
kaupan myymaloistd) ja monipuolisuus huomioon
ottaen negatiivisen ostovoiman siirtyman voidaan
kuitenkin arvioida olevan pienempi kuin koko kau-
pungissa keskimaarin.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaty6hon liittyneen
selvityksen (Uudenmaan liitto 2010) mukaan vuonna
2007 erikoiskaupan ostovoiman siirtyma oli negatiivi-
nen kaikissa Uudenmaan kunnissa Vantaata (+53 %),
Helsinkid (+21 %), Porvoota (+2 %), Karkkilaa (+2 %) ja
Keravaa (+0 %) lukuun ottamatta. Erikoiskaupan os-
tovoiman siirtyma oli esimerkiksi Hangossa -38 %,
Inkoossa -66 % ja Karjalohjalla -77 %.

2.3 ULKOKUNTALAISTEN VAPAA-AJAN
ASUKKAIDEN OSTOVOIMA

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2012 Raaseporissa
oli 6 418 kesamokkia, joista 5 125 (noin 80 %) oli muu-
alla kuin Raaseporissa asuvien omistuksessa. Vapaa-

ajan asukkaiden nykyinen ostovoima laskettiin ulko-
kuntakuntalaisten omistamien mékkien ja vapaa-ajan
asukkaiden keskimadrin kdyttdaman rahamaaran pe-
rusteella. Mokkikunnassa kdytetty rahamaara perus-
tuu Loma-asumisen taloudelliset ja tydllisyysvaiku-
tukset Suomessa -selvitykseen (ty6- ja elinkeinominis-
terié 2011). Selvityksen mukaan vuonna 2010 vapaa-
ajan asukkaat viettivat mokeilla keskimaarin 83 pai-
vaad vuodessa ja kdyttivat ténd aikana rahaa paivittais-
tavara- ja erikoiskauppaan yhteensd noin 8 200 euroa
perhettda kohden. Koska kaytettdvissa ei ole tietoja
mokkien alueellisesta sijoittumisesta, ulkokuntalais-
ten vapaa-ajan asukkaiden ostovoimaa ei ole mahdol-
lista tarkastella kaupunginosittain.

Vuonna 2012 Raaseporin ulkokuntalaisten vapaa-ajan
asukkaiden vdhittdiskauppaan kohdistuva ostovoima
oli edelld mainituilla perusteilla laskettuna noin 42
miljoonaa euroa. Paivittdistavarakaupan osuus osto-
voimasta oli noin 12 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan
osuus noin 30 miljoonaa euroa (tilaa vaativa erikois-
kauppa noin 23 milj. € ja muu erikoiskauppa noin 7
milj. €).

Ennusteita ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden
madran kehityksesta ei ollut kaytettavissd. Ostovoi-
man tulevaa kasvua arvioitaessa oletettiin, ettd uusia
mokkeja rakennetaan vuosina 2005 - 2012 Raasepo-
rissa toteutuneella keskimaardiselld vuosivauhdilla.
Nykyjakautuman mukaan keskimadrin noin 80 % mo-
keistd tulee ulkokuntakuntalaisten omistukseen.
Kulutuksen kasvuarviona kdytettiin 1,0 prosent-
tia/vuosi.

Vuonna 2020 ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden
vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima on noin 48
miljoonaa euroa eli noin kuusi miljoonaa euroa suu-
rempi kuin vuonna 2012. Vuosina 2012 - 2030 ulkokun-
takuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoima
kasvaa noin 14 miljoonalla eurolla. Ostovoiman kas-
vusta noin nelja miljoonaa euroa on paivittdistavara-
kaupan ostovoiman kasvua ja loput erikoiskaupan
ostovoiman kasvua (tilaa vaativa erikoiskauppa noin
8 milj. € ja muu erikoiskauppa noin 2 milj. €).



3. KAUPAN PALVELUVERKON NYKYTILA JA KEHITYS-

NAKYMAT

3.1 PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

Vuoden 2012 lopussa Raaseporissa toimi yhteensa 24
paivittdistavaramyymalaa, joista kuusi sijoittui Karjaal-
le (A.C.Nielsen Finland oy). Karjaan myymalat jakau-
tuivat myymalatyypeittdin seuraavasti:

3 isoa supermarkettia (myyntiala 1 000 m?

tai yli)

1iso valintamyymal3 (200 - 399 m?)

1 pieni valintamyymala (100 - 199 m?)

1 pdivittdistavaroiden erikoismyymala

Paivittdistavaramyymaldiden lisdksi paivittaistavaroi-
ta myytiin yhdessé laajan tavaravalikoiman myyma-
[assa eli ”halpahallissa”. Myymalat sijaituivat Karjaan
keskustaan tai sen valittdmaan ldheisyyteen.

Karjaalla oli myymalatyypeittdin tarkasteluna selvasti
eniten paivittdistavaramyyntia ja paivittdistavaran
myyntipinta-alaa isoissa supermarketeissa (88 %
myynnistéd ja 89 % pinta-alasta). Muiden myymala-
tyyppien osuudet olivat myynnistd 1 - 10 % ja myynti-
pinta-alasta 1- 9 % (A.C.Nielsen Finland Oy).

Karjaan paivittdistavaroiden myynti ja myyntipinta-ala
myymalatyypeittdin, %

Erikoismyymala
Valintamyymalg, pieni
Valintamyymalg, iso

Supermarket

0 20 40 60 80 100

B Myyntipinta-ala B Myynti

Kuva 3. Pdivittdistavaroiden myyntipinta-ala ja myynti
myymidldtyypeittdin Karjaalla vuonna 2012 (A.C.Nielsen
Finland Oy).

3.2 ERIKOISKAUPPA

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Raa-
seporissa toimi yhteensa 182 erikoiskaupan myymalaa
vuonna 2011. Toimialoilla, jotka sisdltavat padosin tilaa
vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-,
kodintekniikka- ja rautakauppa sekd muu tilaa vaativa
kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa)
toimi yhteensd 48 myymaldad. Muun erikoiskaupan
alalla toimi 134 myymalaa. Muuhun erikoiskauppaan
kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym.,
muotikaupat, sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten
optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat. Myymalat ja-
kautuivat eri toimialoille seuraavasti:

Tilaa vaativa erikoiskauppa yhteensa 48
huonekalukauppa 5
kodin- ja tietotekniikkauppa 14
rautakauppa 17
muu tilaa vaativa erikoiskauppa 12
Muu erikoiskauppa yhteensd 134
alkot, apteekit ym. 18
muotikauppa 24
muu erikoiskauppa 92
Erikoiskauppa yhteensa 182

Karjaalla erikoiskaupan myymalgita toimi vuoden 2011
lopussa yhteensd 52. Tilaa vaativan erikoiskaupan
toimialoilla toimi yhteensa 15 myymalaa ja muun eri-
koiskaupan alalla 37 myymalaa. Erikoiskaupan myy-
malat sijoittuvat valtaosaltaan Karjaan keskustaan.
Myymalat jakautuivat eri toimialoille seuraavasti:

Tilaa vaativa erikoiskauppa yhteensa 15
huonekalukauppa 3
kodin- ja tietotekniikkauppa 5
rautakauppa 6
muu tilaa vaativa erikoiskauppa 1
Muu erikoiskauppa yhteensd 37
alkot, apteekit ym. 5
muotikauppa 8
muu erikoiskauppa 24
Erikoiskauppa yhteensa 52

Auto- ja moottoripydrakauppoja, matkailuvaunujen
kauppoja, moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden
kauppa ja rengaskauppoja Raaseporissa toimi yh-
teensd 18. Karjaalla ndita myymaléita oli yhteensa
kaksi.



Karjaan osuus koko kaupungin erikoiskauppojen
myymaldamadrasta oli 29 %. Toimialoittain Karjaan
osuudet olivat seuraavat:

Huonekalukauppa 60 %
Kodin- ja tietotekniikkakauppa 36%
Rautakauppa 35%
Muu tiva-kauppa 8%
TILAA VAATIVA YHTEENSA 31%
Alkot, apteekit ym. 28%
Muotikauppa 33%
Muu erikoiskauppa 26 %

MUU ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 28%

Rautakaupan alan myymaldiden maara tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaldiden kokonaismdaardssa ko-
rostuu, silld Tilastokeskuksen luokituksen mukaan
rautakaupan toimialaan kuuluu myds maali- ja keittio-
kalustekauppoja seka pienia myymaloitd kuten luk-
koseppd- ja avainliikkeitd. Kaikki rautakaupat eivat
siten ole varsinaisia tilaa vaativan erikoiskaupan liik-
keita.

Lepin asemakaavamuutosalueella (Uikkukujalla ja
Lepinpellossa) toimii nykyisin kaksi liikenneasemaa,
kaksi huonekalukauppaa ja yksi autotarvikeliilke
(Raaseporin kaupunki 2012).

3.3 LIIKETILAN LASKENNALLINEN LISA-
TARVE

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat
toimintamahdollisuudet. Olemassa olevat yritykset
voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi
syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan
lisatarve arvioidaan ostovoiman kasvun perusteella.
Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa
tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu
uusperustantaan.

Kdytdnnossd osa ostovoiman kasvusta kohdistuu
nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii
uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vdhen-
tdminen, myymaldkannan poistuma ja alueen ulko-
puolelta tuleva ostovoima lisaavat lilketilan tarvetta.
Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds
myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myy-
malatyypeittdin ja on korkein suurissa yksik&issa. Nain
ollen my®s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulli-
seen tilantarpeeseen.

Liiketilan laskennallinen lisdtarve perustuu seuraaviin
tunnuslukuihin:

myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimel-
la 1,25

myyntitehokkuus pa&ivittdistavarakaupassa
7 000 €/my-m’

myyntitehokkuus erikoiskaupassa 3 000
€/my-m’

liiketilan poistuma o k-m*

kokonaan uusperustantaa

kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Vahittdiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve
Raaseporissa vuoteen 2020 on ostovoiman kasvun ja
edelld esitettyjen tunnuslukujen mukaan arvioituna
suuruusluokaltaan 21 000 k-m*. Tdma vastaa noin 15
Raaseporin ison supermarketin keskimddrdistad pinta-
alaa. Vuoteen 2030 mennessa liiketilan lisdtarve kau-
pungissa on koko vahittdiskaupassa noin 53 0oo k-m’.
Paivittdistavarakaupassa liiketilan lisatarpeen suu-
ruusluokka on 7 000 k-m? ja erikoiskaupassa 46 000 k-
m?’. Erikoiskaupan liiketilan lisitarpeesta kohdistuu
tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 15 000 k-m’ ja
muuhun erikoiskauppaan noin 31 000 k-m”.

Karjaalla vahittdiskaupan liiketilan lisdtarve vuoteen
2020 on suuruusluokaltaan 7000 k-m* ja vuoteen
2030 mennessi 17 000 k-m*. Vuoden 2030 liiketilan
lisdtarpeesta noin 2 000 k-m” kohdistuu péivittéista-
varakauppaaan ja 15 000 k-m’ erikoskauppaan (tilaa
vaativa erikoiskauppa 5 000 k-m’ ja muu erikoiskaup-
pa 10 000 k-m?).

On syytd muistaa, etta liiketilatarve on laskennallinen
ja perustuu kaupungin oman vdeston ostovoiman
kasvuun. Siind ei ole otettu huomioon alueen ulko-
puolelta tulevia ostovoiman siirtymia (alueella muual-
ta tyossakayvat, matkailijat ja loma-asukkaat). Tilan-
tarvelaskelmassa ei ole huomioitu myéskddn mahdol-
lisia myymaldpoistumia, joten todellinen liiketilan
tarve on edelld esitettyd suurempi. Kuluttajien asioin-
ti ei mydskdan noudata kuntarajoja, vaan ostovoimaa
liikkuu kuntarajojen yli. Ndin ollen jonkin kunnan las-
kennallinen pinta-ala voi toteutua myds jossain toi-
sessa kunnassa.

Liiketilan laskennallista lisatilantarvetta tarkasteltaes-
sa on muistettava, ettd se perustuu ostovoiman kas-
vuun. Ostovoiman kasvu kuvaa tietylla alueella asuvi-
en kuluttajien ostopotentiaalia kertomatta suoraan,
missa tama potentiaali toteutuu myyntina.



Vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvun vaikutus
liiketilatarpeeseen

Raaseporissa oman kaupungin ulkopuolelta tuleva
vapaa-ajan asukkaiden ostovoima lisad merkittavasti
liketilan tarvetta. Vuonna 2020 ulkokuntalaisten
vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvun aihe-
uttama liiketilan lisatarve on koko vahittdiskaupassa
noin 2 500 kerrosneliémetria (pdivittdistavarakauppa
noin 500 k-m* ja erikoiskauppa noin 2 000 k-m?).

Vuodesta 2012 vuoteen 2030 muualla kuin Raasepo-
rissa asuvien vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kas-
vuun perustuva lifketilan lisdtarve on koko vahittais-
kaupan osalta noin 6 500 k-m’. Paivittdistavarakau-
pan osuus lisdtarpeesta on suuruusluokkaa 1 000 k-m’
ja erikoiskaupan osuus noin 5 500 k-m? (tilaa vaativa
erikoiskauppa 4 000 k-m* ja muu erikoiskauppa 1500
k-m?). Vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvusta
aiheutuvaa liiketilan lisdtarvetta ei voida jakaa kau-

punginosittain.

Liiketilan lisdtarpeen arvio perustuu vapaa-ajan asuk-
kaiden kayttdmaadn rahamdardan ja vuosittaiseen
keskimaaraiseen mokilldoloaikaan (83 vrk). Mokilla-
oloajan voidaan olettaa kasvavan tulevaisuudessa
mm. laajakaistayhteyksien parantumisen, etatyon
lisddntymisen ja eldkoitymisen seurauksena. Tamd
tulee kasvattamaan sekd ostovoimaa ettd liiketilan
lisdtarvetta.

3.4 KAUPAN HANKKEET

Raaseporissa oli tata raporttia kirjoitettaessa vireilla
kaupan asemakaavamuutos Kauppasataman alueella
Tammisaaressa. Tammisaaresta tekeilld olevassa
kaupan selvityksessa tarkastellaan kolmea sijoittumis-
ja mitoitusvaihtoehtoa: Kauppasatama, Vasterby ja
Dragsvik. Kaupan mitoitus tarkasteluvaihtoehdoissa
on seuraava:

Kauppasatama

- paivittdistavarakauppa 7 000 k-m

- muu erikoiskauppa 13 000 k-m*

2

Vasterby
- paivittdistavarakauppa 7 000 k-m
- muu erikoiskauppa 3 000 k-m’

2

Dragsvik
- paivittaistavarakauppa 7 000 k-m’
- muu erikoiskauppa 13 000 k-m?

3.5 KAUPAN SIJAINNINOHJAUS

Eduskunta hyvaksyi 15.3.2011 esityksen maankadytto6- ja
rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien sddanndsten
muuttamisesta (HE 309/2010). Lakimuutos tuli voi-
maan huhtikuussa 2011. Lakimuutoksen keskeisend
tavoitteena on selkeyttdaa vahittaiskaupan suuryksi-
koiden sijainnin ohjauksen tavoitteita ja periaatteita,
vahvistaa seudullista ndkékulmaa ja kokonaisvaltaista
otetta kaupan palveluverkon kehittédmisessa ja muu-
tosten hallinnassa sekd yhdenmukaistaa kaupan oh-
jausta koskevat sddanndkset koskemaan kaikkia kau-
pan toimialoja.

Vahittdiskaupan sijainnin ohjausta koskevien saan-
ndsten keskeisend tavoitteena on kaupallisten palve-
lujen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen.
Maankdytén suunnittelulla tulee luoda edellytykset
asuinalueiden kaupallisten palvelujen tarjonnalle ja
pyrkid vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen
sdilymiseen. Kaupallisten palvelujen tulee olla mah-
dollisuuksien mukaan saavutettavissa eri kulkumuo-
doilla. Tavoitteena on asiointiliikenteestd aiheutuvien
haitallisten vaikutusten vahentaminen.

Toinen vahittdiskaupan sijainnin ohjauksen keskeinen
tavoite on keskusta-alueiden aseman tukeminen
kaupan sijaintipaikkana. Keskusta-alueilla on tyypilli-
sesti monipuolinen palvelutarjonta, asutusta ja hyvat
liikenneyhteydet ympardiviltd asuinalueilta eri liiken-
nemuodoilla. Maankdytdn suunnittelulla tulee luoda
edellytykset kaupallisten palvelujen tarjonnalle kes-
kusta-alueilla ja toisaalta edistdad keskusta-alueiden
olemassa olevan palvelutarjonnan sdilyttamista ja
kehitysmahdollisuuksia.

Maankaytt6- ja rakennuslain 71a §:n mukaan vahit-
tdiskaupan suuryksikdlla tarkoitetaan yli 2 000 ker-
rosnelidmetrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa.
Saannoksia sovelletaan myds olemassa olevan vahit-
tdiskaupan myymalan merkittavaan laajennukseen tai
muuttamiseen vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahit-
tdiskaupan suuryksikén laajentamiseen seka sellaisiin
vahittdiskaupan myymaldkeskittymiin, jotka ovat
vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryk-
sikkéon. Vahittdiskauppaa koskevat sdaanndkset kos-
kevat kaikkia kaupan toimialoja. Lakia sovelletaan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan (esim.
auto-, rauta-, kodinkone- ja huonekaluliikkeet) kui-
tenkin vasta neljan vuoden kuluttua lain voimaantu-
losta.



Maankdytto- ja rakennuslain 71b §:ssd@ on esitetty
maakunta- ja yleiskaavalle vahittdiskaupan suuryksi-
koita koskevat erityiset sisaltovaatimukset, joiden
mukaan:

Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla mer-
kittdvid haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittamiseen. Arvioitaessa suunnittelurat-
kaisun vaikutuksia keskustan kaupallisiin
palveluihin otetaan huomioon muun muas-
sa kaupan laatu.

Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on
mahdollisuuksien mukaan oltava saavutet-
tavissa joukkoliikenteelld ja kevyelld liiken-
teelld. Tavoitteena on, ettd paljon liikken-
nettd aiheuttavat vahittdiskaupan toimin-
not (paivittdistavarakaupat ja kauppakes-
kukset) sijoittuisivat niin, ettd niihin on
mahdollista pddsta henkildauton ohella
myo&s joukkoliikenteelld ja kevyelld liiken-
teella.

Suunnitellun maankdytén on edistettava
sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat koh-
tuullisia ja liilkenteen haitat mahdollisimman
vahdisid. Liikenteellisten vaikutusten arvi-
oinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asu-
tuksesta, mahdollisuus kayttaa eri liikku-
mismuotoja ja muut seikat, jotka vaikutta-
vat liikenteen méaaréan (mm. kaupan laatu
ja siitd aiheutuva asiointitiheys).

Maankaytt6- ja rakennuslain 71¢ §:n mukaan vahit-
tdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huo-
mioon ottaen ole perusteltu. Keskusta-alueen ulko-
puolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat, jotka
eivat kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja
joiden sijoittaminen keskustaan on toiminnan luon-
teen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Myds toimi-
alan tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liikkenteen
maara vaikuttaa arvioon.
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Maankaytto ja rakennuslain 71d §:n mukaan merkityk-
seltddan seudullisen suuryksikdn sijoittaminen maa-
kuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttda, etta vahittdiskaupan suuryk-
sikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakunta-
kaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen.
Jos asemakaavassa halutaan osoittaa merkityksel-
taan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd keskus-
tatoimintojen alueen ulkopuolelle, edellyttada se sit§,
ettd maakuntakaavassa on sijoittamisen mahdollista-
va merkintd. Muiden vahittdiskaupan suuryksikéiden
kohdalla tulee ottaa huomioon yleiskaavan ohjaus-
vaikutus.



1

4. KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

4.1 UUSI LIIKERAKENTAMINEN SUHTEES-
SA LIIKETILATARPEESEEN

Ostovoiman kasvua ja sen pohjalta arvioitua lasken-
nallista liiketilan lisdtarvetta tarkastelemalla voidaan
hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu,
jonka jakajaksi uusi liilkerakentaminen tulee. Liiketilan
lisdtarve vuoteen 2030 Raaseporissa on ulkokuntalai-
set vapaa-ajan asukkaat mukaan lukien paivittdistava-
rakaupassa noin 8 000 k-m’ tilaa vaativassa erikois-
kaupassa noin 19 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa
noin 32 500 k-m’. Karjaalla liiketilan lisdtarve vuoteen
2030 on yhteens& noin 17 000 k-m* (ilman ulkokunta-
laisia vapaa-ajan asukkaita, koska heiddn ostovoi-
maansa ei voida jakaa kaupunginosittain):

Paivittdistavarakauppa 2 000 k-m’
Tilaa vaativa erikoiskauppa 5 000 k-m’

Muu erikoiskauppa 10 000 k-m*

Karjaan oman vdestdn ostovoiman kasvuun perustu-
va paivittdistavarakaupan liiketilantarve vuoteen
2030 riittdd kattamaan Lepin alueelle sijoittuvaksi
1200 - 1500 k-

m’:n liiketilan. Tdman mitoituksen toteuttamisella ei

suunnitellun pdivittdistavarakaupan

siten ole odotettavissa merkittdvid haitallisia vaiku-
tuksia Karjaan muiden padivittdistavaramyymaldiden
toimintaedellytyksiin. Myymaldiden toiminnan lopet-
tamiset eivat ole todenndkdisia. Mikali toiminnan
lopettamisia tapahtuisi, uutta liikerakentamista mer-
kittdvampana tekijand olisi kaupan yleinen rakenne-
muutos. Koko Raaseporin pdivittdistavarakaupan
liiketilan lisdtarpeeseen nahden Lepin alueen paivit-
tdistavarakaupan liiketilan toteuttaminen jattaisi
6500 - 6 800 k-m?® kehittdmisvaraa muualla kaupun-
gissa toteuttavia paivittdistavarakaupan hankkeita

varten.

Paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve Karjaalla
vastaa yli kolmasosaa Karjaan nykyisten pdivittdista-
varamyymadldiden  yhteenlasketusta pinta-alasta.
Kyseessd on siis merkittava lisdys, joka nykyisten
myymaldiden keskimaardinen koko (noin 1000 k-m?)
huomioon ottaen mahdollistaa oleellisen kerrosala-
lisdyksen 1 - 2 uudelle tai uudistettavalle myymalalle.
Yhtena uutena myymalana toteutettaessa Lepin alu-
een myymaldsta tulisi Karjaan kolmanneksi suurin
paivittdistavaramyymald. Koska Lepin alueen uusi

likerakentaminen ei ole huomattavaa nykyisten

myymaldiden kokoon verrattuna, ristiriitaa liiketila-
tarpeeseen nahden ei tule aiheutumaan.

Paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa Karjaalle koh-
distettu liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 ei aivan riitd
kattamaan Lepin alueen uutta liikerakentamista.
Koska kyseessa on kuitenkin toinen Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa Raaseporiin  osoitetuista
vahittdiskaupan suuryksikdiden alueesta, asiaa on
tarkasteltava myos koko kaupungin kannalta katsot-
tuna. Raaseporin tilaa vaativan erikoiskaupan liiketi-
lan lisdtarve vuoteen 2030 riittdd kattamaaan Lepin
alueen liikerakentamisen ja mahdolliseen muuhun
kehittdmiseen, esimerkiksi vaihemaakuntakaavan
toiselle vahittdiskaupan suuryksikkdalueelle Hors-

béckiin, j44 noin 13 000 k-m’.

4.2 KAUPAN TOIMINTA- JA KEHITYSEDEL-
LYTYKSET JA KILPAILUASETELMA

Uusi liikerakentaminen vaikuttaa aina kaupan kilpai-
luasetelmaan ja kilpailutilanteeseen, etenkin lyhyelld
tahtdimella. Kilpailutilanteen muuttuminen ei kuiten-
kaan aina ja automaattisesti tarkoita kielteisid vaiku-
tuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedelly-
tyksille. Koko Raaseporin ja Karjaan vahittdiskaupan
palveluverkko uudistuu joka tapauksessa. P3ivittdis-
tavarakaupassa etsitdan uusia ja nykyista tehok-
kaampia toimintakonsepteja ja erikoiskaupassa tarvi-
taan uutta lilketilaa ostovoiman vuodon vdhentdmi-
seksi. Uuden lilkerakentamisen my&td kasvava kau-
pallinen vetovoima nopeuttaa uudistumiskehitysta ja
tarjoaa sijaintipaikkoja uusille yrityksille ja korvaavia
sijaintipaikkoja nykyisille yrityksille.

Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeda,
ettd kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja jousta-
va liilkerakentaminen ja laajennusmahdollisuudet
myds pitkalld tahtdimelld. Ostovoiman kasvuun vas-
taamisen ohella uuden liiketilan rakentamisella vasta-
taan myds kuluttajien muuttuvaan kysyntdan. Kulut-
tajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yha
enemmadn. Tama merkitsee sitd, ettd myds ostospai-
koilta vaaditaan yhda enemman. Jos myymalat eivat
syysta tai toisesta miellytd, ostospaikkaa vaihdetaan,
mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu
sinne, missa kuluttajien odotukset tdyttyvat parhai-

ten.



Maankaytén suunnittelussa kaupan palvelujen kehit-
tdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa keskus-
tassa, kaupan keskittymissa ja asuinalueilla toimivat
myymaldt tdydentdvat toisiaan. Kaupungin nakékul-
masta on tarkedad kokonaisuuden hallinta niin, etta
luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehit-
tymiseen eri alueilla.

Paivittdistavarakauppa

Paivittaistavarakaupassa Lepin alueen uusi liikeraken-
taminen parantaa luonnollisesti kyseisen kaupan
toimijan/toimijoiden omia toiminta- ja kehitysedelly-
tyksia ja edellytyksia palvella asiakkaita entistd pa-
remmin. Uudessa myymaldssa on mahdollisuus laa-
jentaa valikoimia ja tarjota asiakkaiden kayttéon
ajanmukaiset myymalatilat. Tilanne paranee siis myos
asiakkaiden kannalta katsottuna. Kilpailuasetelman
muutoksen mahdolliset kielteiset vaikutukset Karjaal-
la kohdistuvat etenkin pieniin pdivittaistavaramyyma-
16ihin sekd mahdollisiin kannattavuusrajalla toimiviin
yrityksiin.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa merkityksel-
tdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn koh-
demerkinndlld osoitetaan merkitykseltadn seudullis-
ten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumiskoh-
teet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita
kehitetddn sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon
tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa
ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Uusia mer-
kitykseltdadn seudullisia paivittdistavarakaupan suur-
yksikdita saadaan osoittaa ainoastaan Espoon kes-
kuksen pohjoispuolelle, Kehd Ill:n ja Turunvdyldn
risteykseen (Espoon Lommila). Merkitykseltdan seu-
dullisen padivittdistavarakaupan suuryksikén alaraja on
muualla kuin paskaupunkiseudulla 2 000 k-m’.

Lepin alueelle suunniteltu paivittdistavarakaupan
mitoitus ei ylitd vaihemaakuntakaavassa mdariteltyd
seudullisuuden alarajaa. Seudullista merkittavyytta
voidaan lisdksi lahestyd kayttdjalahtdisesti tarkaste-
lemalla myymaldiden kokoon perustuvaa vdestdpoh-
jaa: kuinka suuri on se vdestopohja, jonka myymala
tarvitsee toimiakseen? Myymaldiden toiminnan kan-
nalta on tdrkedd, ettd niiden ldhelld asuu riittavasti
perusasiakaskuntaa. Ldhialueelta eli markkina-
alueelta voidaan edellyttda 16ytyvan noin 70 % tarvit-
tavasta vdestOpohjasta. Loppuosa asiakaskunnasta
on asuinpaikaltaan vaikeasti maddritettavid liikkuvia
asiakkaita. Jos jo perusasiakaskunta edellyttda asiak-
kaita useamman kunnan alueelta, myymadl3aa voidaan

[ahtokohtaisesti pitdd seudullisesti merkittavana.
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Myymadldkoon mukaan maardytyvan vdestdpohjan
arviointi perustuu pdivittdistavarakaupan keskimaa-
raisiin myyntitehokkuuksiin ja Uudenmaan kulutuslu-
kuihin. Myyntitehokkuuksien avulla laskettiin myynti
ja kulutuslukujen avulla vdestémaard, jolla myynti
tayttyy. Pdivittdistavarakaupan lahialueen véestépoh-
ja erikokoisilla myymalilla on seuraava:

1000 k-m’ noin 1500 asukasta
1200 k-m’ noin 1700 asukasta
1500 k-m? noin 2 200 asukasta

Kooltaan 1500 kerrosnelidmetrin pdivittdistavara-
myymaldn toiminnan edellyttama vaestépohja vastaa
noin viidesosaa Karjaan nykyisestd ja vuodelle 2030
ennustetusta vdestomadrasta. Talta kannalta katsot-
tuna Lepin alueen kaupan mitoitus ei lahtokohtaisesti
ole merkitykseltddn seudullinen. Asiointia Karjaan tai
Raaseporin ulkopuolelta ei tarvita.

Karjaan nykyisten pdivittdistavaramyymaldiden kes-
kimdardisella myyntitehokkuudella laskettuna Lepin
alueen yhden enintdan 1500 kerrosnelidmetrin myy-
malan vuosimyynti vastaisi noin neljasosaa Karjaan
nykyisten paivittdistavaramyymadldiden vuosittaisesta
myynnistd. Tata voidaan sindnsa pitda merkittdvana
osuutena, mutta se ei vield tekisi Lepin alueen myy-
malastd seudullisesti merkittdvad. Myyntiosuuden ei
mydskaan voida katsoa aiheuttavan erityisen haitalli-
sia vaikutuksia muiden myymaldiden toimintaedelly-
tyksille, kun otetaan huomioon tuleva ostovoiman
kasvu ja liiketilan lisarve. Muiden padivittdistavara-
myymaldiden toimintaedellytysten sdilymisen kannal-
ta Leppiin ei kuitenkaan olisi hyva sijoittua enempaa
uutta paivittdistavarakaupan liiketilaa.

Kaupan toiminnan kannalta kyse on aina my®&s siitd,
missd kuluttajat haluavat asioida ja millainen on eri-
kokoisten myymaldiden rooli. Pienissa myymaldissa
saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista
suuntautuu suurempiin myymaldihin. Karjaalla tama
nakyy siind, ettd 1ahes 90 % nykyisesta paivittaistava-
ramyynnista toteutuu kolmessa suurimmassa myyma-
l[dssa. Tamadn asiointitrendin valossa Lepin alueen
paivittaistavarakaupan liiketilaa ei ole syyta alimitoit-
taa tai jakaa sita kaupan toiminnan ja asiakkaiden
kannalta liian pieniin myymalgihin.

Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

Erikoiskaupassa kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleelli-
sesti uuden liikerakentamisen mitoitus ja jakautumi-
nen tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kesken sekad



kaupan toimintojen suhde keskustan kanssa. Lepin
alueelle ei ole suunnitteilla muun eli keskustahakui-
sen erikoiskaupan sijoittumista, joten se ei taltd osin
tule kilpailemaan Karjaan keskustan erikoiskaupan
myymaldiden kanssa. Laajamittainen muun erikois-
kaupan sijoittuminen Lepin alueelle johtaisi kilpailuun
keskustan kanssa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa keskustojen
ulkopuolelle sijoittuvat merkitykseltddan seudulliset
vahittdiskaupan suuryksikét on tarkoitettu ensisijai-
sesti sellaista seudullista kauppaa varten, joka kaupan
laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoit-
tua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle. Téllaisia
kaupan toimialoja ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Ndma toimialat eivat
tyypillisesti kilpaile keskusta-alueelle sijoittuvan kau-
pan kanssa ja niiden sijoittaminen keskusta-alueelle
voi toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen
vuoksi olla vaikeaa.

Maankdyttd- ja rakennuslain mukaan maakuntakaa-
vassa on esitettava merkitykseltaén seudullisen vahit-
tdiskaupan suuryksikén koon alaraja seka osoitettava
vdhittdiskaupan  suuryksikon  enimmaismitoitus.
Enimmaismitoituksessa on otettava huomioon alueel-
la mahdollisesti jo olemassa oleva kaupan kerrosala.
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa merkityksel-
tddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén enim-
maéismitoitus on Lepin alueella 30 000 k-m*. Merkityk-
seltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén ala-
raja paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa (vahittais-
kaupassa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi
perustellusta syystd sijoittua my6s keskusta-alueen

ulkopuolelle) on Raaseporissa 10 000 k-m>.

Lepin alueelle suunniteilla oleva vahittdiskaupan ko-
konaisrakennusoikeus on noin 15 000 k-m’, josta noin
7 200 k-m’ on uutta liiketilaa. Jos alueelle tulee piivit-
taistavarakaupan uutta liikketilaa 1200 - 1500 k-m’
uutta paljon tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosalaa
on noin 5 700 - 6 000 k-m”. Lepin alueelle suunniteltu
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus ei ylita
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Karjaalle
madriteltyd merkitykseltadn seudullisen vahittdiskau-
pan suuryksikdn enimmaismitoitusta eikd merkityk-

seltdan seudullisen suuryksikon alarajaa.
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4.3 PALVELUTARJONNAN ALUEELLINEN
KEHITYS JA OSTOVOIMAN SIIRTYMAT

Paivittaistavarakauppa

Ostovoiman siirtymalld tarkoitetaan jonkin alueen
vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotusta - se
siis kuvaa alueen kaupallista vetovoimaa. Mikali alu-
een myynti on suurempi kuin ostovoima, tapahtuu
ostovoiman sisddnvirtausta eli ostovoimaa tulee alu-
eelle sen ulkopuolelta. Mikdli myynti on ostovoimaa
pienempi, tapahtuu ostovoiman ulosvirtausta eli
asukkaat asioivat oman alueen ohella my6s jossakin
muualla.

Ostovoiman siirtyméan (+16 %) valossa Karjaan paivit-
tdistavarakaupan tarjontaa voidaan pitda suhteellisen
hyvand. Nykyiset myymadldt ovat pystyneet tarjoa-
maan palvelutason, joka on pitdnyt valtaosan asuk-
kaiden ostoseuroista omassa kaupungissa ja houku-
tellut ostovoimaa muualta. Vuonna 2012 ostovoiman
sisdanvirtaus Karjaan ulkopuolelta oli noin viisi mil-
joonaa euroa. Tdman tilanteen sdilyminen ja positiivi-
nen kehittyminen on hyva ottaa tavoitteeksi jatkos-
sakin ja muistaa, ettd Karjaa muodostaa osan koko
kaupungin pdivittdistavarakaupan palveluverkosta.

Pdivittdistavarakaupan 1 500 kerrosnelidmetrin mitoi-
tus Lepin alueella merkitsisi paivittdistavarakaupan
vetovoiman kasvua, olisihan kyseessa Karjaan nykyis-
ten suurimpien myymaldiden kokoluokkaa oleva
myymald. Mikali nykyinen myymalaverkko sdilyisi
ennallaan, 1 500 kerrosneliémetrin mitoitus toteutet-
taisiin ja vuosimyynti kasvaisi yksityisen kulutuksen-
kasvun verran, paivittdistavarakaupan ostovoiman
siirtyma Karjaalla vuonna 2030 olisi 30 %:n luokkaa.
llman Karjaalla toteutettavaa kaupan kehittamista
ostovoiman siirtyma olisi hieman negatiivinen asuk-
kaiden kayttdessd entistd enemman muualla sijaitse-
via tarpeitaan vastaavia ja ajanmukaisia kauppoja.

Edelld mainitut siirtymdosuudet ovat teoreettisia,
koska kaupan rakenne ei pysy ennallaan Karjaalla,
Raaseporissa eikd muuallakaan Suomessa. Ne kuvaa-
vat kuitenkin sitd, ettd Karjaan paivittdistavarakau-
passa tarvitaan uudistuksia. lhmisten asiointikayttdy-
tyminen huomioon ottaen uusien myymaldiden on
oltava riittavan isoja ollakseen vetovoimaisia: hintata-
son ja monipuolisten valikoimien merkitys on kasva-
nut ja kasvaa edelleen koko ajan. Pienten myymalgi-
den on usein vaikea vastata tdhan haasteeseen.



Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

Erikoiskaupassa Raaseporin ostovoiman siirtyma
vuonna 2012 oli negatiivinen, sillda 21 % ostovoimasta
(34 milj. €) siirtyi kaupungin ulkopuolelle. Tilastokes-
kuksen erikoiskaupan rekisteriaineistot eivat mahdol-
lista ostovoiman siirtymatarkastelua kaupunginosit-
tain eikd yhden kunnan tasolla tietosuojamaarysten
vuoksi riittavan luotettavasti my6skaan erikoiskaupan

toimialoittain.

Kuten paivittdistavarakaupassa, my0s erikoiskaupas-
sa tavoitteeksi olisi hyvd ottaa ostovoiman siirtymdn
myonteinen kehittyminen. Lepin alueen paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan kehittdminen tukee tata ta-
voitetta, koska palvelutarjonta tdydentyy ja monipuo-
listuu ja samalla kaupallinen vetovoima kasvaa paitsi
Karjaalla, my6s koko Raaseporissa. Lepin alueen pal-
jon tilaa vaativan erikoiskaupan palvelut tukevat
myds Karjaan keskustan kauppojen toimintaedelly-
tyksid, vaikka kilpailu osittain kiristyisikin. Asukkaiden
kannalta katsottuna erikoiskaupan palvelutarjonnan
monipuolistuminen on kuitenkin positiivinen asia.

Lepin alueen kehittdminen paljon tilaa vaativan eri-
koiskaupan alueena tasapainottaa osaltaan nykyista
palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat erikois-
kaupan palvelut sijaitsevat Karjaalta itdan. Karjaalta
asioidaankin nykyisin paljon erityisesti Kirkkonumella
ja padkaupunkiseudulla. Mydnteisen seudullisen pal-
velurakenteen tasapainottumisen ohella Lepin alueen
toteuttaminen vdhentdd myds asiointiliikennetta silta
osin kuin matkat suuntautuvat Karjaalta, muualta
Raaseporista ja muulta lantiseltda Uudeltamaalta Lep-
piin  pddkaupunkiseudun sijaan. Asiointimatkojen
lyhentymisen my6tda myds lilkenteestd aiheutuvat

ympdristohaitat vdhenevat.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaan merki-
tykseltadn seudullista vahittdiskauppaa ei saa toteut-
taa ennen ymparéivien taajamatoimintojen tai tyo-
paikka-alueiden toteuttamista. Lisaksi on huolehdit-
tava, etta palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan
saavutettavissa kavellen, pyordillen tai joukkoliiken-
teelld sekd edistettava sellaisen palveluverkon kehi-
tystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulli-
set ja ettad lilkenteestd aiheutuvat haitat ovat mahdol-
lisimman vahaisid. Lepin alueen kaupan kehittdmisen
voidaan katsoa tayttavan nama edellytykset.
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4.4 PALVELUJEN SAAVUTETTAVUUS

Kaupan ja etenkin paivittdistavarakaupan palvelujen
saavutettavuus on yksi merkittdvimmistd asioista
ihmisten arjen sujuvuudessa. Saavutettavuuden kasi-
te voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata eri tavoin.
Esimerkiksi etdisyys myymaldaan on helposti mitatta-
vissa ja ymmarrettdvissd, mutta se ei yksindan kerro
koko totuutta. Lyhytkin kavely Iahimpaan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin useamman
kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan.
Tama kuvaa osuvasti autoilevien ja suhteellisen hel-
posti liikkkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa
saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea
saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan ryh-
maan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhuk-
set, liilkuntarajoitteiset henkilét ja autottomat kotita-
loudet. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja
jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys
myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikutta-
vat mm. asiointimatkan pituus, palvelujen laatu, kul-
kuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissd olevat
tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tar-
kastella seka fyysisend ilmiona (etdisyytenda myyma-
[3dn) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkad etdisyytta moniulotteisemmin. Koettu
saavutettavuus voidaan madritelld vaivaksi, jonka
kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivit-
tdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa,
on saavutettavuus huono ja mikali se aiheuttaa vahan
vaivaa, on saavutettavuus hyvd (Spare ja Pulkkinen
1997). Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella
tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hank-
kimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankdytt6a ja kustan-
nuksia (Pulkkinen ja Spare 1999). Kuluttajille tarkeita
asioita ovat lisdksi tiedon saanti tuotteesta, valikoi-
mat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen
tekijoiden merkitys painottuu erikoiskaupassa selvds-
ti paivittdistavarakauppaa enemman.

Lepin alueen vahittdiskaupan suuryksikén toteutues-
sa Karjaan padivittdistavarakaupan ja etenkin paljon
tilaa vaativan erikoiskaupan palvelutarjonta lisadntyy
ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee koe-
tun saavutettavuuden parantumista sekd l3hiympa-
ristdssd asuvien ettd kauempaa asioivien nakoékul-
masta katsottuna. Paljon tilaa vaativassa erikoiskau-
passa my0s fyysinen saavutettavuus paranee Karjaan
ja koko Raaseporin asukkaille, kun esimerkiksi Es-



poossa sijaitsevien liikkeiden sijasta osa asioinnista
voidaan tehda Karjaalla. Paivittdistavarakaupan osal-
ta fyysisessd saavutettavuudessa ei tapahdu oleellisia
muutoksia - asukkaat voivat asioida myds Karjaan
keskustan myymaldissa samaan tapaan kuin nyky-
aankin.

Autoilun ohella asiointi onnistuu my6s kavellen tai
pyoréillen ja kauempaa tulevien osalta myds linja-
autolla. Alue sijaitsee liilkenneverkon kannalta edulli-
sesti ja toimiva joukko- ja kevytliikenneverkko on
mahdollista toteuttaa. Asemakaava mahdollistaa
my0Os nykyistd paremmat kevyen lilkenteen vaylat
Lepin alueella.

Henkildautolla tehtdvien asiointimatkojen kannalta
koettuun saavutettavuuteen (ja liikenneturvallisuu-
teen) tulee vaikuttamaan myds liikkenne- ja pysakaointi-
jarjestelyjen toimivuus, joihin on syyta kiinnittaa eri-
tyistd huomiota suuryksikkdad toteutettaessa. Kay-
tdnnGssa valtaosa suuryksikdssd asioinnista, myos
[dhialueelta, tulee tapahtumaan henkil6autolla.

4.5 YHTEENVETO

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd Lepin alueelle
suunnitellulla maankdytélla ei kaupan laatu huomi-
oon ottaen ole merkittdvida haitallisia vaikutuksia
Karjaan keskustan kaupallisiin palveluihin eikd niiden
kehittdamiseen. Lepin alueen paljon liikennetta aiheut-
tavat vahittdiskaupan toiminnot (paivittdistavara-
kauppa ja paljon tilaa vaativa erikoiskauppa) sijoit-
tuvat niin, ettd niihin on mahdollista pdastad henkils-
auton ohella my6s joukkoliikenteelld ja kevyelld lii-
kenteelld. Lepin alueen maankdyttd edistda sellaisen
kaupan palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuullisia ja liilkenteen haitat
mahdollisimman vahaisia.
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5. JOHTOPAATOKSET

5.1 UUDEN LIIKETILAN TARVE

Raaseporin vakituisten asukkaiden ja ulkokuntalais-
ten vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvuun pe-
rustuva liiketilan lisdtarve on vuoteen 2030 mennessa
péivittiistavarakaupassa noin 8 000 k-m’ tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa noin 19 000 k-m® ja muussa
erikoiskaupassa noin 32 500 k-m’. Karjaalla koko vi-
hittdiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 on
yhteensd noin 17 000 k-m* (ilman ulkokuntalaisia
vapaa-ajan asukkaita, koska heiddn ostovoimaansa ei
voida jakaa kaupunginosittain). Liiketilan lisatarpees-
ta kohdistuu padivittdistavarakauppaan noin 2 000 k-
m’, paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 5 000
k-m? ja muuhun erikoiskauppaan noin 10 000 k-m”.

Ostovoiman kasvuun vastaamisen ohella uuden liike-
tilan rakentamisella vastataan myds kuluttajien muut-
tuvaan kysyntddn. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet
ja eriytyvat jatkossa yhd enemman ja asiointi suun-
tautuu sinne, missd kuluttajien odotukset tayttyvat
parhaiten. Tata kehitystd voidaan osaltaan mitata
ostovoiman siirtymalld, joka on tietyn alueen kauppo-
jen myynnin ja asukkaiden ostovoiman erotus: kun
myynti on suurempi kuin ostovoima, ostovoiman
siirtyma on positiivinen.

Karjaan paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma
vuonna 2012 oli +16 % (noin 5 milj. €). Mikdli Karjaan
paivittdistavarakauppaa ei kehitetd, positiivinen os-
tovoiman siirtyma tulee alenemaan asukkaiden kayt-
tdessd entistd enemmadn muualla sijaitsevia tarpei-
taan vastaavia ja ajanmukaisia kauppoja. Erikoiskau-
passa Raaseporin ostovoiman siirtyma vuonna 2012
oli negatiivinen, silld 21 % ostovoimasta (34 milj. €)
siirtyi kaupungin ulkopuolelle. Tilastokeskuksen eri-
koiskaupan rekisteriaineistot eivat mahdollista osto-
voiman siirtymatarkastelua kaupunginosittain eika
yhden kunnan tasolla tietosuojamddrysten vuoksi
riittavan luotettavasti mydskaan erikoiskaupan toimi-
aloittain.

Maankaytén suunnittelussa kaupan palvelujen kehit-
tdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa keskus-
tassa, kaupan keskittymissa ja asuinalueilla toimivat
myymalat tdydentavat toisiaan. Lepin alue on suunni-
teltu kehitettavaksi tilaa vaativan erikoiskaupan ja
luonteeltaan  paikallisten  paivittdistavaramyyma-
|16iden alueena. Toimiakseen vetovoimaisena erikois-

kaupan keskittymdnd Lepin alue, kuten useimmiten
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muutkin erikoiskaupan keskittymat Suomessa, tarvit-
see veturikseen ajanmukaisen padivittdistavarakau-
pan.

5.2 LEPIN ALUEEN KAUPAN MITOITUS

Paivittaistavarakauppa

Lepin aluen pdivittdistavarakaupan mitoituksena on
1200 - 1500 k-m? miké on vain hieman suurempi kuin
Karjaan nykyisten paivittdistavaramyymaldiden kes-
kim&arainen koko (noin 1 000 k-m?). Jo Karjaan oman
vdestdn ostovoiman kasvuun perustuva pdivittdista-
varakaupan liiketilantarve vuoteen 2030 riittda kat-
tamaan Lepin alueelle sijoittuvaksi suunnitellun pai-
vittdistavarakaupan liiketilan. Tdmdn mitoituksen
toteuttamisella ei siten ole odotettavissa merkittdvia
haitallisia vaikutuksia Karjaan muiden paivittdistava-
ramyymaldiden toimintaedellytyksiin. Koko Raasepo-
rin pdivittdistavarakaupan liiketilan lisatarpeeseen
ndhden Lepin alueen paivittdistavarakaupan liiketilan
toteuttaminen j&ttdisi 6 500 - 6 800 k-m” kehittamis-
varaa muualla kaupungissa toteuttavia paivittdistava-
rakaupan hankkeita varten.

Lepin alueelle suunniteltu paivittdistavarakaupan
mitoitus ei ylita Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
vassa maariteltyd merkitykseltdan seudullisen paivit-
taistavarakaupan suuryksikén alarajaa (2 000 k-m?).
Lepin alueen mitoitusta ei voida pitad seudullisena tai
nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksia merkit-
tdvasti heikentdavdnd myodskadn suhteessa uuden
myymalan toiminnan edellyttamaan vaestépohjaan ja
verrattuna Karjaan nykyisten paivittaistavaramyyma-
I6iden vuosimyyntiin - ”’Lepin alueen uuden myyma-
lan tuleva myynti ei ole suoraan pois muilta myyma-
16ilta”.

Kaupan toiminnan kannalta on aina myds kyse siitd,
missd kuluttajat haluavat asioida ja millainen on eri-
kokoisten myymadldiden rooli. Pienissa myymaldissa
saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista
suuntautuu suurempiin myymaldihin. Karjaalla tama
nakyy siind, etta l1dhes 90 % nykyisestd paivittdistava-
ramyynnista toteutuu kolmessa suurimmassa myyma-
l[dssa. Taman asiointitrendin valossa paivittdistavara-
kaupan liikerakentamista ei ole syyta alimitoittaa tai
jakaa sitd kaupan toiminnan ja asiakkaiden kannalta
liian pieniin myymal&ihin.



Asemakaavoitusta jatkettaessa Lepin alueen mitoi-
tuksen lahtékohtana voidaan pitd& 1200 - 1500 k-m?,
jolla ei olisi odotettavissa merkittavia haitallisia vaiku-
tuksia muiden myymaldiden toimintaedellytyksiin.
Tassakin tapauksessa kilpailutilanne kuitenkin kiristyi-
si ja vaikutukset kohdistuisivat eniten sellaisiin pieniin
myymaldihin, joiden on vaikea vastata uuden kilpailu-
tilanteen tuomaan ”maara- ja hintakilpailuun”. Mui-
den paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytys-
ten sdilymisen kannalta Leppiin ei olisikaan hyva si-
joittaa 1500 kerrosnelidmetrid enempada uutta paivit-
tdistavarakaupan liiketilaa.

Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan mitoituksena Le-
pin alueella on noin 6 000 k-m* uutta liiketilaa. Kar-
jaalle kohdistettu liiketilan lisdtarve vuoteen 2030
(5 000 k-m?) ei aivan riitd kattamaan tats liikeraken-
tamista. Kyseessa on kuitenkin toinen Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa Raaseporiin  osoitetuista
vdhittdiskaupan suuryksikdiden alueesta, minka
vuoksi mitoituksessa on otettava huomioon myds
koko kaupungin taso. Raaseporin tilaa vaativan eri-
koiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 riittaa
kattamaaan Lepin alueen uudisrakentamisen ja mah-
dolliseen muuhun kehittamiseen jaa vield noin 13 000
k-m?.

Lepin alueelle suunniteltu paljon tilaa vaativan eri-
koiskaupan mitoitus ei ylita Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaavassa Karjaalle maariteltyd merkitykseltdan
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn enimmaismi-
toitusta (30 000 k-m?) eikd merkitykseltdan seudulli-
sen suuryksikén alarajaa (10 000 k-m?).

Asemakaavoituksessa Lepin alueen paljon tilaa vaati-
van erikoiskaupan uuden liikerakentamisen mitoituk-
sen ldhtdkohtana voi olla noin 6 000 k-m>. Talla mitoi-
tuksella ei ole odotettavissa erityisen haitallisia vaiku-
tuksia Karjaan muiden paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan myymaldiden toimintaedellytyksiin eikd Kar-
jaan keskustan erikoiskauppaan.
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