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LAIHIAN KIRKONSEUDUN OSAYLEISKAAVA

KAUPALLINEN SELVITYS

1.

1.1

LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Lahtokohdat ja tavoitteet

Laihialla tarkistetaan Kirkonseudun osayleiskaavaa. Osayleiskaava kattaa koko Laihian keskus-
taajaman alueen, jossa valtaosa Laihian vaestdsta asuu ja jonne Laihian palvelut ovat keskitty-
neet. Ndin ollen osana yleiskaavan tarkistamista on tarpeen tarkastella myés Laihian kaupan pal-

veluverkkoa.

Kaupan palveluiden tarkastelun osalta yksi keskeinen ldhtokohta on Pohjanmaan vaihemaakun-
takaava 1 "Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaalla", jonka maakuntahallitus hyvaksyi
14.5.2012 ja ymparistéministerio vahvisti 4.10.2013 (pl. vahittdiskaupan suuryksikdiden merkin-
ndt Pederséren Edsevdssa ja Narpion Hogback-Nixbackissa). Vaihemaakuntakaavassa Laihian
keskusta on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suur-
yksikkdalueita Laihialla ei maakuntakaavassa ole.

Vaihemaakuntakaavassa Laihian keskustan kaupallisten palvelujen kokonaismitoitus on 30 000 k-
m2. Vahittaiskaupan suuryksikdn tai myymalakeskittyman enimmaismitoitus keskustatoimintojen
alueella on 5 000 k-m2. Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén tai myymala-
keskittyman koon alaraja keskustatoimintojen alueen ulkopuolella on paivittdistavarakaupan
osalta 2 000 k-m2, paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta 3 000 k-m2 ja muun erikois-
tavarakaupan osalta 3 000 k-m2.*

Osayleiskaava-alueen rajaus on esitetty seuraavalla kartalla.
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29.10.2013.
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1.2 Tyon eteneminen

Selvityksen laatimisessa hyédynnettiin aiempia Laihialla ja Pohjanmaalla laadittuja selvityksia.
Nadista tarkeimpia olivat:

- Pohjanmaa, Kaupallisten palveluiden sijoittuminen maakunnassa, Tuomas Santasalo Ky
ja Pohjanmaan liitto, 2010

- Pohjanmaan maakuntakaava, Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta, Tuo-
mas Santasalo Ky ja Pohjanmaan liitto, 19.5.2011

- Pohjanmaan vaihemaakuntakaava 1, Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaan
maakunnassa, Selostus, Pohjanmaan liitto. Hyvdksytty maakuntavaltuustossa 14.5.2013.

- Kirkonseudun osayleiskaavan tarkistamisen yhteydessa laaditut aineistot, kuten raken-
nemallit ja kaavaselostus

Ramboll Finland Oy:ssa tyon ovat laatineet KTM Tiina Kuokkanen ja KTM Eero Salminen. Raportin
on tarkastanut KTM Mari Pitkaaho.
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2.1

VAHITTAISKAUPAN TARJONTA LAIHIALLA JA LAIHIAN
KAUPALLINEN ASEMA

Laihian asema seudullisessa kaupan verkostossa

Laihia sijaitsee Pohjanmaalla noin 25 kilometria Vaasasta kaakkoon. Vaasa on seudun kaupallinen
pddkeskus. Vaasaa ympardivista pienemmistd keskuksista Laihia on vdkiluvultaan suurin. Alueen
keskusverkon keskusten kaupallista vetovoimaa on seuraavassa kuvassa (Kuva 2) havainnollis-
tettu ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Vetovoimamallin avulla arvioidaan tietyssa pisteessa
asuvan henkildn todennakoisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hanella on useita vaihtoeh-
toisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Vetovoimamalli ottaa huomioon etadisyyden henkilén
kotoa tiettyyn keskukseen tieverkkoa pitkin ja vaihtoehtoisiin keskuksiin. Keskusten vetovoimaa
kuvaa tdssa mallinnuksessa niiden vahittaiskaupan liikevaihto ja tyopaikkojen maara.

Kartasta nahdaan, etta Laihia kuuluu Vaasan vaikutuspiiriin ja Laihialta suuntautuu paljon asioin-
tia Vaasaan. Laihian kaupallinen asema on kuitenkin seudun muihin keskuksiin verrattuna suh-
teellisen vahva ja Laihian vaikutusalueella asuu noin 7 000 asukasta asiointitodennakdisyysmal-
liin perustuen. Laihiaa voi verrata esimerkiksi Maalahteen, Isokyrdédn ja Voyriin, joiden kunkin
omalla vaikutusalueella asuu noin 3 000 asukasta. Laihiaa onkin kuvattu Kyrénmaan alueen, jo-
hon kuuluu Laihia, Isokyrd ja aikaisemmin itsendinen Vahakyrd, monipuolisimmaksi kaupan kes-
kukseksi 2.
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Kuva 2 Vaasan ja seudun muiden keskusten kaupallinen asema vetovoimamallinnuksen avulla

Laihialla on seka paivittais- ettd erikoistavarakaupan tarjontaa. Muiden Kyrénmaan kuntien tar-
jonta painottuu paivittaistavarakauppaan lukuun ottamatta Tervajoella sijaitsevaa autokauppa-

2 Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaan maakunnassa, Kaavaselostus,
http://www.obotnia.fi/fi/binaryviewer.aspx?MedialD=7005, haettu 29.10.2013.
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2.2

keskittymaa:. Tervajoen myymalat sijaitsevat noin 8 kilometrin etdisyydelld osayleiskaava-
alueelta. Seuraavassa kartassa (Kuva 3) on kuvattu seudun ketjumyymaldiden* tarjontaa toimi-
aloittain niilla alueilla, joissa ketjuihin kuuluvat vahittaiskaupan myymalat ja kaupalliset palvelut
muodostavat klustereita (vahintaan 3 myymalaa). Pallon koko kuvaa myymaléiden pinta-alaa ja
sen jakautumista toimialoittain. Pinta-ala-arvio perustuu ketjun keskimaardisiin pinta-aloihin ja
sitd voidaan pitda ainoastaan suuntaa-antavana. Arvio antaa kuitenkin kuvan eri alueiden tarjon-
nan laajuudesta ja alueita voi sen perusteella vertailla toisiinsa. Ketjumyymala vertailu vahvistaa,
ettd Vaasa on alueen kaupan paakeskus, jossa on useita kaupan keskittymia, ja etta Laihian
kaupan palvelut ovat muihin kuntiin verrattuna monipuoliset.

7~ —=
~ \ S

Kveviax

Kaupan keskittymit, pinta-ala-arvio m2
Sisadltaa vain ketjumyymalat

I:l Paivittaistavarakauppa

i
i
i
)

Koivulahti

Korshalff
EN
TMustasdar N\
/ |97 .

I:' Keskustaerikoiskauppa
l:] Tilaa vieva kauppa
/ -;.', E Kaupallinen palvelu
D Kaava-alueen raja
ek .

DKuntarajat
e

Isokyrd

Pajonkyls

Tyliok
Pkl

Kuva 3 Ketjumyymadlodiden keskittymat, pinta-ala-arvio toimialoittain m2

Vahittdaiskaupan myymalaverkosto ja myymaloiden sijoittuminen

Laihian kaupan ja palveluiden tarjonta on paasaantoisesti keskittynyt keskustaan Kauppatien var-
relle. Kaava-alueella varsinaisen ydinkeskustan ulkopuolella valtatie 3 varrella Vaasan suuntaan
sijaitsee lisaksi yksi huoltoasema. Seuraavalla kartalla (Kuva 4) on esitetty vahittaiskaupan ket-
jujen sijoittuminen Laihialla. Yksityisten yrittdjien liikkeet eivat siis kartalla nay. Ketjujen sijoit-
tuminen kuvaa kuitenkin hyvin kaupan rakennetta kokonaisuudessaan. Siella, missa on paljon
kaupan ketjuja, on yleensa runsaasti myds yksityista kaupan tarjontaa.

3 Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaan maakunnassa, Kaavaselostus,
http://www.obotnia.fi/fi/binaryviewer.aspx?MedialD=7005, haettu 29.10.2013.

44 Lahde: Ramboll ketjutietokanta, 9/2012. Ketjumyymalalla tarkoitetaan niitd vahittaiskaupan ja palveluiden toimipaikkoja, jotka
kuuluvat vahintaan 5 toimipaikkaa sisaltavaan valtakunnalliseen ketjuun.
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Kuva 4 Ketjumyymalat toimialoittain osayleiskaava-alueelle (Lahde: Ketjutietokanta, Ramboll Finland
Oy)

Seuraavalla kartalla (Kuva 5) on esitetty viela varsinaisen ydinkeskusten rakennusten
kayttotarkoitus seka ketjumyymalat ja merkittavimmat yksityiset kaupan ja palveluiden toimijat.
Myymalat ja palvelut ovat keskittyneet paaosin Kauppatien varteen. Keskustassa toimii kolme
varsinaista paivittaistavaramyymalaa S-market, K-market ja Siwa seka niin ikaan
paivittaistavaramyymalaksi luokiteltava Alko. Erikoistavarakaupan toimijoista keskustan
merkittavin toimija on ns. halpatavaratalo Halpa-Halli, jonka valikoimista 16ytyy
erikoistavarakaupan lisaksi myds paivittdistavarakaupan koko tuotevalikoima. Keskustassa toimii
lisaksi joukko erilaisia keskustaerikoiskaupan myymaldita ja kaupallisia palveluita, joista suurin
osa ei kuulu ketjuihin. Merkittdvimpina esimerkkeina naista mainittakoon mm. tavaratalomainen
Kdssin Halli, hotelli-ravintola Kantri, Sahkotalo Lehtinen, kodinkone/elektroniikkamyymala
Kyronmaan markkinointia ja lounaskahvila Linjakas. Lisaksi keskustassa toimii mm.
kukkakauppoja, kultasepanliike, kangaskauppa ja pankkeja: naita ei ole kuvattu seuraavalla
kartalla.
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Kuva 5 Kaupan toimialat ja ketjuliikkeet osayleiskaava-alueella/ keskustassa (Lahde: Ketjutietokanta,
Ramboll Finland Oy ja Laihian kunta)

Vahittaiskaupan nykytarjonnan laajuus toimialoittain on viela esitelty seuraavassa taulukossa
(Taulukko 1). Taulukon tiedot perustuvat Suomen ymparistokeskuksen tuottamaan tilastoon ja
ne kuvaavat vahittaiskaupan sijaintirakennusten kerrosalaa®. Taulukon tietoja tulee pitaa vain
suuntaa-antavina tietoina: esimerkiksi keskustassa sijaitseva Halpa-Halli tilastoituu todennakdi-
sesti kokonaisuudessaan paivittaistavarakauppaan. Taulukosta puuttuu niin ikdan Laihialla toimi-
van huoltoaseman pinta-ala kokonaisuudessaan. Taulukosta kuitenkin ndhdaan, ettd vahittais-
kaupan nykyinen kerrosala Laihialla on noin 7 000 k-m2.

Taulukko 1 Vahittaiskaupan rakennusten kerrosala (Lahde: SYKE)

4 600

1164

1260

7024

Paivittaistavarakaupan tarjonta Laihialla on kattavampi kuin erikoistavarakaupan tarjonta. Paivit-
taistavarakaupan sijainti [ahella kotia onkin tarkeampaa kuin erikoistavarakaupan, koska paivit-

5 Lahde: Suomen ymparistdkeskus, http://www.ymparisto.fi/fi-
FI/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Yhdyskuntarakenne/Palvelut/Kaupan_tietopankki, haettu 6.11.2013.



LAIHIAN KIRKONSEUDUN OSAYLEISKAAVA
KAUPALLINEN SELVITYS 7

tdistavarakaupoissa asioidaan tihedsti. Voidaan sanoa, etta paivittdistavarakaupan saavutetta-
vuus Laihialla on kohtuullinen. Seuraavassa kartassa ja taulukossa saavutettavuutta on tarkastel-
tu ajoetdisyyksien perusteella. Siind on esitetty ajoetdisyysvyohykkeet 1, 3 ja 5 km sateella pai-
vittdistavarakaupoista. Laihian vdestdsta 64 % asuu korkeintaan 3 kilometrin etdisyydella paivit-
tdistavaramyymalasta. Kuitenkin kdvelyetdisyydelld paivittdistavaramyymaldsta asuu vain pieni
osa Laihian vdestosta: alle kilometrin etaisyydelld padivittdistavaramyymalasta asuu vain 20 %
Laihian vaestosta. Vertailun vuoksi todettakoon, ettd koko Suomen vaestdsta 66 % asuu korkein-
taan yhden kilometrin etdisyydella paivittaistavaramyymalasta.
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Kuva 6 Pdivittdistavarakauppojen 1, 3 ja 5 kilometrin saavutettavuuvyohykkeet Laihialla

Kaupan saavutettavuus on esitetty myds oheisessa taulukossa.

Taulukko 2 Pdivittdistavarakaupan saavutettavuus Laihialla
Laihian vadkiluku 31.12.2011: 7 900 as
Ajomatka Vakiluku Osuus kuntalaisista
0-1 km 1545 20 %
0-3 km 5 045 64 %
0-5 km 5875 74 %

2.3

Vahittaiskaupan liikevaihto ja sen kehitys

Liikevaihto kuvastaa melko hyvin kaupan tarjonnan laajuutta ja monipuolisuutta kunnassa. Seu-
raavissa kaavioissa ja taulukoissa esitetyt liikevaihtotarkastelut perustuvat Tilastokeskuksen Yri-
tysrekisterin tietoihin.

Seuraavassa kuvassa on havainnollistettu tarkastelualueen kuntien kokoeroja esittamalla niiden
koko vahittaiskaupan liikevaihto (toimialaluokka TOL47, pl. moottoriajoneuvojen ja moottoripyo-
rien seka polttoaineen kauppa) vuonna 2011. Kuvasta nahdaan Vaasan asema seudun kaupalli-
sena paakeskuksena. Laihian vahittaiskaupan yhteenlaskettu liikevaihto vuonna 2011 oli 36 mil-
joonaa euroa. Muihin seudun kuntiin verrattuna vain Vaasa ja Mustasaari ylittavat Laihian liike-
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vaihtotason. Kyrénmaan alueella Laihian liikevaihto ylittaa selvasti Isokyron (15 milj. €) ja Vaéha-
kyrone (11 milj. €) liikevaihdon.

Vahittaiskauppa yhteensa 2011
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Kuva 7 Vahittdiskaupan liikevaihto 2011 kunnittain

Seuraavassa kuvassa on havainnollistettu vahittaiskaupan liikevaihdon jakautumista eri toimi-
aloille. Mukana ovat vain tutkimusalueen vahittaiskaupan liikevaihdoiltaan suurimmat kunnat.
Paivittaistavarakauppa ja tavaratalot on esitetty samassa ryhmassa Tilastokeskuksen toimiala-
luokituksen vuoksi: tavarataloissa tapahtuvaa erikoistavarakauppaa ei voi erottaa Tilastokeskuk-
sen Yritysrekisterin tiedoissa. Kuviosta poistettiin muita kuntia selvasti suuremman Vaasan tie-
dot, jotta tietoja olisi helpompi vertailla. Vahittaiskaupan liikevaihto muodostuu paaosin paivit-
taistavarakaupan ja tavaratalon myynnista kaikissa muissa kunnissa kuin Mustasaaressa, joka
hyotyy Vaasan laheisyydesta. Tama kertoo siita, etta erikoistavarakauppa keskittyy suuriin kes-
kuksiin ja toisaalta tavaratalokaupoilla (esim. Halpa-Halli) on pienemmissa kunnissa merkittava
rooli erikoistavarakaupan myyjana.

¢ Kaikissa kuvioissa Vahakyron tietoja ei ole voitu erotella vaan Vahakyrén liikevaihto on osana Vaasan tietoja. Vahakyrd liittyi Vaasaan
kuntaliitoksella 1.1.2013.
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Vahittaiskaupan liikevaihto toimialoittain
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Kuva 8 Vahittdiskaupan liikevaihto (M€) Laihialla ja suurimmissa lahikunnissa 2011 toimialoittain (Lah-
de: Tilastokeskus)

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu vahittdiskaupan liikevaihdon kehitysta vuosina 2002-2011
Laihialla, vertailukunnissa ja koko Pohjanmaan maakunnassa. 2000-luvun alkupuolella Laihian lii-
kevaihto on kehittynyt aavistuksen hitaammin verrattuna koko Pohjanmaan maakuntaan, mutta
vuodesta 2008 eteenpadin Laihia on kehittynyt hieman maakunnan tasoa nopeammin.

Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys
2002-2011
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Kuva 9 Vadhittdiskaupan liikevaihdon kehitys 2002-2011 M€

Vaeston ja kaupan liikevaihdon suhdetta voidaan tarkastella edelleen suhteuttamalla vahittais-
kaupan liikevaihto vaestén maaraan. Nain saadaan liikevaihto euroa/asukasta -tunnusluku. Vaki-
lukuun suhteutettu liikevaihto kertoo kunnan kaupallisesta omavaraisuudesta. Tata lukua on
seuraavassa kuviossa vertailtu eri kuntien, Pohjanmaan ja koko Suomen valilla. Kaaviosta nah-
daan, etta Laihian asukaskohtainen liikevaihto jaa alle Pohjanmaan ja koko Suomen keskiarvon.
Tama kertoo ostovoiman siirtymista: Laihialta, kuten muistakin Vaasan ymparistdn vertailukun-
nista, virtaa ulos ostovoimaa. Asukaskohtainen liikevaihto Laihialla on noin 78 % verrattuna Poh-
janmaan asukaskohtaiseen liikevaihtoon eli talla perusteella Laihialta virtaa kaikkiaan 22 % osto-
voimasta ulos. Koko Suomen asukaskohtaiseen liikevaihtoon verrattuna Laihian asukaskohtainen
liikevaihto on 74 %, joten koko Suomen asukaskohtaiseen liikevaihtoon verrattaessa ostovoiman
ulosvirtaus on hiukan suurempi, 26 % ostovoimasta. Seudun kaupallisena paakeskuksena Vaasa
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taas saa positiivista ostovoiman siirtymaa muista kunnista: Vaasan liikevaihto asukaslukuun suh-
teutettuna on selvasti korkeampi kuin Pohjanmaan tai koko Suomen keskiarvo.

Liikevaihto 2011, €/asukas
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Kuva 10 Vahittdiskaupan liikevaihto euroa/asukas 2011

2.4 Vahittdiskaupan hankkeet

Laihialla ei ole tdlla hetkella konkreettisia kaupan hankkeita valmisteilla. Ydinkeskustan valitto-
massa laheisyydessa Kyrdntien ja Vaasantien risteysalueella on kuitenkin Ruokakeskon Kiinteistot
Oy:n omistuksessa liikekaavalla oleva tontti. Ko. tontille toteutunee kaupan hanke, kun Laihian
tiehankkeet (ks. luku 3.3.) toteutuvat. Mahdollisen hankkeen sisallosta ei ole tdssa vaiheessa
tarkempaa tietoa.

Samalle risteysalueelle on myds valmisteilla nk. Kauppakeskuskaavan III-vaihe. Kyseessa on
kaavamuutos, jossa KL-aluetta laajennetaan Kyrontien luoteispuolelle. Alueella maanomistajina
on Laihian kunta ja useita yksi- ' * 7 \ i)
tyisid maanomistajia. Mahdolli- /
sen hankkeen tarkemmasta si- 3 e
sallosta ei ole téssa vaiheessa
tarkempaa tietoa.

Kauppakeskusalueen ja Ruoka-
keskon Kiinteistdt Oy:n tontin si-
jainti on esitetty oheisessa ku-
vassa (Kuva 11). Kauppakeskus-
alue on rajattu vaalean punaisel-
la varilla ja Keskon tontti on alu-
een kaakkoiskulmassa sijaitseva
KL-1-tontti (Nybacka).

Kuva 11 Kauppakeskuskaavan III-
vaihe, kaava-alueen rajaus (Lahde:
Laihian kunta, Kaavoitusohjelma
2012-2015)’

7 Lahde: http://www.laihia.fi/docs/041-FdB-Kaavoitusohjelma_2013_2015.pdf, haettu 26.11.2013.
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Laihian ulkopuolella kaupan hankkeita on suunnitteilla Iahinna Vaasassa. Laihian kannalta vaiku-
tuksiltaan merkittavin hanke on nyt vaihemaakuntakaavassa vahvistettu Risén alue Vaasan
kaakkoispuolella. Risd sijaitsee vain noin 15 kilometrin etdisyydella Laihian keskustasta Vaasaan
johtavan valtatie 3:n varrella. Vaihemaakuntakaava mahdollistaa Risén alueelle jopa 124 000 k-
m2 suuruisen vahittaiskaupan suuryksikén tai myymaldkeskittyman. Em. pinta-alasta enintadn 5
000 k-m2 saa olla paivittaistavarakauppaa, 89 000 k-m2 tilaa vievda kauppaa ja 30 000 k-m2
muuta erikoistavarakauppaa. Mikali alue toteutuu, vaikuttaa tdma osaltaan Laihian kaupalliseen
kehittymiseen todennadkoisesti heikentden Laihian kaupallisen kehittdmisen mahdollisuuksia ja li-
saten ostovoiman siirtymda Vaasaan erityisesti erikoistavarakaupan osalta. Risén aluetta on tar-
jottu mm. Ikealle, mutta Ikean sijoittumisesta alueelle ei ole varmuutta.
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3.1

VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA LAIHIALLA

Vaeston maara ja sijoittuminen

Laihian vakiluku oli Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2011 lopussa noin 7 900 henkea. Kirkon-
seudun osayleiskaavan alueella vdestdstd asuu noin 70 % eli ldhes 5 600 henkea. Vaestdn sijain-
tia on kuvattu oheisessa kartassa. Kartassa pallon koko kuvaa vdaestdn mddraa 250x250 metrin
ruuduissa vuoden 2011 lopussa.
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Kuva 12 Vdesto Laihialla ja lahikunnissa 2011 (Ldhde: Tilastokeskus)

Laihian vakiluku on kasvanut viime vuosina: 2000-luvulla vaesté on kasvanut keskimaarin noin
50 asukkaalla vuosittain (Tilastokeskus). Tilastokeskuksen vaestdéennusteen mukaan (2012) Lai-
hian vaestomaara kasvaa vuoteen 2030 mennessa noin 1 000 asukkaalla (+12,5 %) ja vuoteen
2040 mennessa viela 300 asukkaalla (kasvu yhteensa 1 300 asukasta, +16 %). Laihian vaes-
tonmuutos vuosina 2012-2040 perustuu luonnolliseen vaestdnlisdykseen ja kuntaan muuttavien
asukkaiden lisaykseen. Tarkastelujakson loppupuolella kuntaan muuttaneiden osuus kuitenkin
vahenee ja kunnasta ulos muuttaneiden osuus kasvaa.® Seuraavassa taulukossa on esitetty Tilas-
tokeskuksen vuoden 2012 vaestdennuste Laihian osalta.

8 Rakennemalliselostus 2.5.2013, luonnos. Ramboll Finland Oy ja Laihian kunta.
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Taulukko 3 Laihian vdestdennuste 2012-2040 (Lahde: Tilastokeskus)

Luonnollinen Kuntaan Kunnasta Viaestonlisdys Vakiluku
vaestonlisays muuttaneet muuttaneet
2012 29 360 330 59 7991
2020 36 361 330 67 8 548
2025 34 357 340 51 B 836
2030 27 358 351 34 9 045
2040 17 365 361 21 9312

Yksikkd: henkilGita
Lahde: Tilastokeskus f Tilastokeskus

Taman tyon tausta-aineistona kaytettavan Pohjanmaan vaihemaakuntakaavan 1. kaupan mitoi-
tuslaskelmien Idhtékohtana on ollut Tilastokeskuksen vaestéennuste, mutta aikaisempi versio
ko. ennusteesta. Nain ollen mitoituslaskelmien perusteena kaytetty vaestonlisays on ollut pie-
nempi: vuoden 2030 vakiluvuksi oli ennakoitu 8 600 asukasta eli noin 400 asukasta vdhemman
kuin vuoden 2012 ennusteessa.

Laihian kirkonseudun osayleiskaavan rakennemallien vaestdmitoitus poikkeaa Tilastokeskuksen
ennusteesta: vuoteen 2040 ulottuvasta vaestdénkasvusta 80 % ennakoidaan sijoittuvan osayleis-
kaavan alueelle (+1 040 as.), minka lisaksi kunnan sisaiseksi muuttoliikkeeksi keskustaan on
ennakoitu +480 asukasta. Lisaksi osayleiskaavan varmuuskerroin on 2. Nain ollen osayleiskaa-
va-alueella varaudutaan vuoteen 2040 mennessa yli 3 000 asukkaan vaestonlisaykseen.

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 4) on esitetty osayleiskaava-alueen vaestdnlisdys a) Tilasto-
keskuksen ennusteeseen pohjautuen oletuksella, etta 80 % vaestdnkasvusta sijoittuu osayleis-
kaava-alueelle ja b) rakennemallien vaestémitoitus. Rakennemallin vaestdmitoitus on jaksotettu
ajallisesti siten, ettd vaestomaara kasvaa suhteellisesti samassa tahdissa Tilastokeskuksen en-
nusteen mukaisesti. Toisin sanoen voimakkain vaesténkasvu painottuu ajanjaksolle ennen vuot-
ta 2020.

Taulukko 4 Osayleiskaava-alueen vaestonkasvu 2012-2040

5590 6 840 7 240 7 450

5590 7920 8 380 8 630

Vaestdn ennakoidaan kasvavan vuoteen 2020 mennessa yhteensa 2330 asukkaalla, joista raken-
nemallien mukaisesti 30 % eli 700 asukasta sijoittuu keskusta-alueelle. Vaestdnkasvun jakautu-
minen osayleiskaava-alueella on esitetty tarkemmin seuraavassa taulukossa (Taulukko 5) ja kar-
talla (Kuva 13). Kartalla taulukon ns. metsaisen alueen vdaestdnkasvu on jaettu puoliksi pohjoi-
seen ja etelaan sijoittuvan metsdisen alueen valille.
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Taulukko 5

Vaestonkasvun jakautuminen osayleiskaava-alueella 2012-2040

700 138 75 30 %
350 70 38 15%
350 70 38 15 %
700 138 75 30 %
230 45 25 10 %
2330 460 250 100 %
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Kuva 13

3.2 Tyopaikat ja niiden sijoittuminen

Osayleiskaava-alueen vaestonkasvun alueet likimain ja vdaestonlisdays vuoteen 2040

Tydpaikkojen sijainti ja liikennemaarat ovat kaupan sijaintisuunnittelussa tarkeita ymparistoteki-
joita. Vaikka suurin osa ostoksista yleensa tehdaan kotoa kasin ja lahiasutus on erityisen tarkeaa
varsinkin paivittaistavarakaupalle, on myds tydpaikkojen laheisyys kaupalle hyvaksi. Tydomatko-
jen yhteydessa hoidetaan usein jonkin verran kauppa-asiointeja ja toisaalta tydssakaynti eri
paikkakunnalla laskee kynnysta hoitaa my6s kauppa-asiat tydssakayntipaikkakunnalla. Nain ollen
kunnan matala tyépaikkaomavaraisuus voi osaltaan aiheuttaa vahittaiskaupan ostovoiman ulos-
virtausta.
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3.3

Laihian tydpaikkaomavaraisuus vuonna 2011 oli vain 54 %.° Laihialta pendeldiddan toihin etenkin
Vaasaan: vuonna 2010 noin 1500 henkil6a eli 42 % tydllisesta tydvoimasta pendel6i Vaasaan.™
Vastaavasti Laihialle pendel6i ainoastaan noin 100 henkil6d Vaasasta. Tydssakaynti Laihialta
muissa naapurikunnissa on huomattavasti vahdisempaa ja esimerkiksi Isokyrédn pendeléi Laihial-
ta vain noin 100 henkil6a.* Tyéssdkaynti Vaasassa lisda osaltaan ostovoiman ulosvirtausta Vaa-
saan.

Laihian tydpaikoista yli 80 prosenttia sijaitsee osayleiskaava-alueelle. Alla olevassa kartassa on
esitetty ty6paikkojen maara 250 metrin ruuduissa vuoden 2011 lopussa.
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Kuva 14 Tyopaikkojen sijoittuminen

Liikenne

TyoOpaikkojen lisdksi myos liikenteelld on merkitysta kauppapaikalle. Vilkkaat risteykset ja suur-
ten vaylien varret ovat perinteisesti hyvia kaupan paikkoja. Ohikulkuliikenne hyddyttaa aina va-
hintdan jossain maarin kaupan toimijoita.

Laihialla suurin liikennemaara on valtatielld 3 Vaasaan pain, vuonna 2012 keskimaarin noin 9 200
ajoneuvoa vuorokaudessa. Tampereelle pdin valtatie 3 liikennemaara oli selvasti pienempi, noin 4
900 ajoneuvoa vuorokaudessa. Valtatien 18 (Kyrontie) keskimaardinen liikennemaara Laihian
kohdalla oli noin 6 600 ajoneuvoa vuorokaudessa.

° Tilastokeskus, http://www.tilastokeskus.fi/til/tyokay/2011/03/tyokay_2011_03_2013-10-09_tau_001_fi.html, haettu 4.11.2013.
0 Osayleiskaavaselostus, Laihian kunta.

* Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaan maakunnassa, Kaavaselostus,
http://www.obotnia.fi/fi/binaryviewer.aspx?MedialD=7005, haettu 29.10.2013.
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Lilkennemaadrat ovat suhteellisen
vaatimattomia. Liikkennemaarien pe-
rusteelle kaupallisesti kiinnostava
alue sijoittuu valtatie 3 ja Kyrdntien
risteysalueelle, jonka kaavoitus
kauppakeskusalueeksi on jo valmis-
teilla.

Kuva 15 Keskimadrainen ajoneu-
vomadra vuorokaudessa 1.1.2012
(Lahde: Liikennevirasto)

Valtateiden 3 ja 18 (Kyréntie) osalta on olemassa tieverkon osalta pitkan aikavalin suunnitel-
maan perustuva uusi tiesuunnitelma, jossa Laihian lansipuolelle on esitetty uusi Laihian ohittava
valtatie 3:n linjaus. Voimassa oleva yleiskaava on laadittu tdman tieverkon mukaisesti. Seuraa-
vassa kuvassa (Kuva 16) on esitetty alustava suunnitelma valtateiden 3 ja 18 parantamiseksi
Laihian kohdalta. Tdman lisaksi Laihian kunnan alueella on myds muita tiehankesuunnitelmia
meneilldan, kuten katuverkon ja kevyen liikenteen verkon jalostaminen suunnitteilla olevan
kauppakeskuksen osalta valtateiden 3 ja 18 liittymadssa, seka varaus uudelle tieyhteydelle Vaha-
kyrdé - Laihia - Ldngminne (Maalahti).> Kaupallisesti kiinnostava alue saattaa muodostua valta-
teiden 3 ja 18 liittyma&alueen lisdksi uuden valtatieltd 3 Vaasan moottoritielle johtavan tieyhtey-
den risteysalueelle.
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Kuva 16 Tiesuunnitelma valtateiden 3 ja 18 parantaminen Laihian kohdalla (Ldahde: Tiehallinto)

2 | shde: Kirkonseudun osayleiskaavaselostus.
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3.4

Vahittaiskaupan ostovoima

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan henkil6kohtaisen kulutusluvun kautta. Kulutusluku tar-
koittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa summaa. Kertomalla kulutusluku
alueen vaestémaaralla saadaan arvio alueella vahittdiskauppaan suuntautuvasta ostovoimasta eli
markkinoiden koosta.

Paivittaistavaroiden ryhmaan kuuluvat elintarvikkeet, tupakkatuotteet, usein kotitaloudessa
tarvittavat ns. non-food-tuotteet, kuten teknokemian tuotteet (pesu- ja puhdistustuotteet) seka
joukko muita tuotteita, kuten kodintarvikkeet, kodinpaperit, lehdet ja paivittdiskosmetiikka. Eri-
koistavarakauppa pitaa sisalldan ldhes kaiken paivittdistavarakaupan ulkopuolelle kohdistuvan
vahittaiskaupan yksityisen kulutuksen: pukeutumisen, vapaa-ajan tuotteet, kodintekniikan, opti-
sen alan tuotteet, asumisen ja sisustamisen jne. Tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuu-
luvat toimialat ovat huonekalukauppa, rautakauppa, rakenteellinen sisustuskauppa, kodintekniik-
kakauppa, puutarha- ja maatalouskauppa, venekauppa ja moottoriajoneuvojen seka niiden tar-
vikkeiden kauppa. Seuraavissa ostovoima ja lisapinta-alantarvelaskelmissa autokauppa ja huol-
tamot on eriytetty muusta tilaa vaativasta kaupasta. Keskustaerikoiskauppa tarkoittaa ns.
keskustahakuista erikoistavarakauppaa, joka ei ole tilaa vaativaa kauppaa. Tarkeimpia tuoteryh-
mid ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja- ja optisen alan ja vapaa-ajan kauppa.

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioitaessa lahtokohtana oli Pohjanmaan kaupan palveluverkkosel-
vitys (Pohjanmaa, Kaupallisten palveluiden sijoittuminen maakunnassa, Santasalo Ky 2010) ja si-
ta tdydentava "Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta " (Santasalo Ky, 19.5.2011).
Paivittaistavarakaupan, keskustaerikoistavarakaupan ja tilaa vaativan kaupan asukaskohtaisten
kulutuslukujen osalta on kdytetty uusinta saatavilla olevaa tietoa, Santasalo Ky:n julkaisemia
vuoden 2012 kulutuslukuja.® Auto- ja huoltamokaupan ja kahvila- ja ravintopalveluiden kulutus-
luvut on johdettu Pohjanmaan maakunnan vuoden 2011 asukaskohtaisista liikevaihtoluvuista.*

Kulutuksen kasvulukuina on kaytetty samoja arvioita kuin Pohjanmaan vaihemaakuntakaavan 1.
kaupan palveluverkkoselvityksen lisdselvityksessa (Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittu-
misesta ", Santasalo Ky, 19.5.2011). Kulutuksen kasvu perustuu tapahtuneeseen, aikaisempaan
kehitykseen, mutta kulutuksen kasvun on kuitenkin arvioitu olevan hitaampaa kuin aikaisemmin
2000-luvulla. Kulutuksen kasvu on reaalinen kasvu ilman inflaatiota. Tdssa kohta on hyva huo-
mata, ettd pitkan aikavalin mitoituslaskelmiin sisdltyy joka tapauksessa paljon epavarmuutta niin
kulutuksen kasvun kuin kulutuksen suuntaamisenkin (esim. Internet-kauppa) suhteen. Laskel-
missa kaytetyt henkildékohtaiset kulutusluvut ja niiden kasvu on esitetty seuraavassa taulukossa.

Taulukko 6 Vahittdiskaupan kulutusluvut (euroa/asukas/vuosi)

3070 3380 3800 4290 1,2%

2120 2620 3420 4 460 2,7%

1240 1520 1970 2 550 2,6 %

6 430 7 520 9190 11 300 2,0 %

2490 3100 4090 5390 2,8%
670 720 800 880 1,0%

9 580 11 340 14 070 17 560

3 Santasalo ky 17.4.2013, http://www.tuomassantasalo.fi/media/ostovoima/OV_maakunnat2012.htm, haettu 4.11.2013.

4 Liikevaihtotiedot vuodelta 2011 Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterista. Pohjanmaan asukaskohtaiseen liikevaihtoon on
lisdtty arvonlisdvero. Autokaupan (TOL 45) osalta lukua on mydés korjattu vuoden 2012 tasoon vdhentdmalléd luvusta toimialan keski-
maaraisen lilkevaihdon kehityksen mukaisesti — 5,1 %. Ravintoloiden ja kahviloiden osalta (TOL 56) vuoden 2011 tason on oletettu
vastaavan vuoden 2012 tasoa: liikevaihdon kehitys pysyi hyvan alkuvuoden ansiosta suunnilleen ennallaan, ks. esim. Mara:n toimiala-
katsaus: http://www.mara.fi/ext/cms3/attachments/mara-suhdanne-1_2013.pdf, haettu 4.11.2013. Em. tavalla johdetut kulutusluvut
ovat samassa suuruusluokassa kuin Pohjanmaan maakuntakaavan lisdselvityksista koko kunnan ostovoiman perusteella lasketut kulu-
tusluvut Laihialle vuonna 2010 autokauppa- ja huoltamot 2795 €/hl6 ja kahvilat ja ravintolat 635 €/hl6.
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Ostovoima voidaan laskea kertomalla edella esitetty kulutusluku vaestén maaralla. Ostovoiman
kasvusta on tehty kaksi vaihtoehtolaskelmaa: minimi ja maksimi. Minimivaihtoehdossa vaestdn-
kasvu on edella (ks. luku 3.1.) kuvatun Tilastokeskuksen ennusteen mukainen ja maksimivaih-
toehdossa taas osayleiskaavan rakennemallien ennusteen mukainen. Osayleiskaava-alueen kau-
pallisten palveluiden suunnittelussa tulisi varautua vahintdan minimivaihtoehdon mukaiseen os-
tovoiman kasvuun. Kulutuksen kasvuarvio on molemmissa vaihtoehdoissa sama taulukon 6 mu-
kainen.

Osayleiskaava-alueen vahittdiskaupan ostovoima kasvaa vuoteen 2040 yhteensa yli 48 miljoonal-
la eurolla minimivaihtoehdon mukaisesti ja maksimivaihtoehdossa Idhes 62 miljoonalla eurolla.
Minimi- ja maksimivaihtoehdon kasvuennusteessa on siis noin 14 miljoonan euron ero, mika na-
kyy jaljempana liiketilan lisatilatarpeessa (ks. luku 3.6). Mikali huomioidaan myd&s autokauppa ja
huoltamot sekd kahvilat ja ravintolat, kasvaa ostovoima minimivaihtoehdossa yli 77 miljoonalla
eurolla ja maksimivaihtoehdossa noin 98 miljoonalla eurolla. Skenaarioiden valilla on noin 21 mil-
joonan euron ero. Minimi- ja maksimivaihtoehtojen mukainen ostovoima vuosina 2012-2040 on
kuvattu tarkemmin seuraavissa taulukoissa (Taulukko 7 ja Taulukko 8).

Taulukko 7 Minimivaihtoehto, Vahittdiskaupan ostovoima 2012-2040, milj.

17,1 23,1 27,5 31,9
11,8 17,9 24,7 33,2
6,9 10,4 14,3 19,0
35,9 51,4 66,5 84,1
3,7 4,9 5,8 6,6

13,9 21,2 29,6 40,1
53,5 77,5 101,8 130,8

Taulukko 8 Maksimivaihtoehto, Vahittdiskaupan ostovoima 2012-2040, milj.

17,1 26,7 31,9 37,0
11,8 20,7 28,6 38,5
6,9 12,1 16,5 22,0
35,9 59,5 77,0 97,5
3,7 57 6,7 7,6

13,9 24,5 34,2 46,5
53,5 89,8 117,9 1515

Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksen lisdosassa koko kunnan vuoden 2011 ostovoima oli
arvioitu em. kaava-alueen ostovoimaa yli 30 % korkeammaksi. Vuosien 2011 ja 2012 tiedot eivat
ole taysin vertailukelpoisia keskendaan, mutta vertailu Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityk-
seen vahvistaa, etta kaava-alueen ostovoiman kokonaistaso on arvioitu oikeassa suhteessa koko
kunnan ostovoimaan. Osayleiskaava-alueella asuu nyt noin 70 % koko kunnan vaestdsta.
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3.5

3.6

Ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtymad, jota kutsutaan myds virtaukseksi, lasketaan vertaamalla alueella tapahtu-
vaa myyntia alueen ostovoimaan. Ostovoiman siirtyma kuvaa alueen kaupallista omavaraisuutta
(myynnin ja ostovoiman erotus). Mikali kunnan ostovoima on myyntia suurempaa, tapahtuu kun-
nasta ostovoiman ulosvirtaamista. Jos taas myynti on ostovoimaa suurempaa, virtaa kuntaan os-
tovoimaa muualta.

Seuraavassa taulukossa on verrattu Laihian kunnan® ostovoimaa vahittdiskaupan myyntiin. Toi-
mialajako poikkeaa edella esitetyistd liikevaihtotilastoista ja paivittaistavarakauppa ja tavaratalot
-ryhmasta tavaratalon osuus on siirretty erikoistavarakauppaan (arvio perustuen keskimaaraisiin
myynnin jakaumiin). Paivittdistavarakaupan osalta Laihia nayttda omavaraiselta ja Laihialle siir-
tyy ostovoimaa muualta. Ostovoiman siirtyma on arviolta 3,5 miljoonaa euroa, noin 14 % kunnan
omaan ostovoimaan ndhden. Kaytanndssa em. siirtyma tarkoittaa yhden valintamyymala-
kokoluokkaan kuuluvan myymalan vuosimyyntia. Erikoistavarakaupan osalta Laihia taas menet-
tda ostovoimaa muualle: ostovoiman ulosvirtaus on arviolta noin 12 miljoonaa euroa, noin 45 %
kunnan ostovoimasta.

Taulukko 9 Ostovoiman siirtymat Laihialla vuonna 2011
24,5 28,0 35 +14 %
26,8 14,8 -12,0 -45 %
51,3 42,8 -85 -17 %

Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa Laihian vuoden 2007 ostovoiman siirtymiksi oli
arvioitu paivittaistavarakaupan osalta + 2 miljoonaa euroa, noin 10 % kunnan omaan ostovoi-
maan nahden. Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma nayttdisi siis kasvaneen vuodesta
2007. Erikoistavarakaupan osalta ostovoiman ulosvirtaukseksi oli vuonna 2007 arvioitu — 6 mil-
joonaa euroa, noin 27 % kunnan ostovoimasta. Erikoistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus
nayttaa niin ikaan kasvaneen.

Vaihemaakuntakaavan selostuksessa vuodelta 2012 on arvioitu ostovoiman siirtymia Laihialta
Vaasaan (tietojen ajankohta ei selvillda). Sen mukaan noin - 7 % paivittdistavarakaupan ostovoi-
masta siirtyy Laihialta Vaasaan ja erikoistavarakaupan ostovoimasta noin - 52 %.* Vaikka Laihi-
alta siirtyy ostovoimaa Vaasaan, virtaa Laihialle kuitenkin jonkin verran korvaavaa ostovoimaa,
koska kokonaissiirtyma paivittaisvarakaupan osalta on positiivinen ja erikoistavarakaupankin
osalta em. lukua pienempi. Todenndkodisesti Laihialle virtaa ostovoimaa sen naapurikunnista, jois-
sa palvelut eivat ole yhta kattavat kuin Laihialla.

Vahittaiskaupan lisapinta-alan tarve

Ostovoiman avulla voidaan arvioida vahittaiskaupan pinta-alan tarvetta. Ostovoima jaetaan ta-
voitteellisella neliomyyntiteholla ja saadaan laskennallinen pinta-alan tarve. Pinta-ala on suuntaa-
antava, silla myyntiteho voi vaihdella paljonkin erilaisissa kaupan yksikdissa. Luonnollisesti my6s
ostovoiman kasvun ennustamiseen pitkalla aikavalilla liittyy epavarmuustekijoita. Seka kulutus
etta vaesto voivat kasvaa eri tavalla kuin ennusteissa on oletettu, esimerkiksi taloussuhdanteiden
muutosten vuoksi.

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset
voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilan lisatarve on arvioitu ostovoiman kasvun perusteella muuttamalla kasvu liiketilan lisatar-
peeksi kaupan keskimaaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m2/vuosi) avulla. Téassa selvityk-

5 Huom! Koko kunnan ostovoima, ei vain kaava-alue.

6 Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaan maakunnassa, Kaavaselostus,
http://www.obotnia.fi/fi/binaryviewer.aspx?MedialD=7005, haettu 29.10.2013.
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sessd on kaytetty samoja keskimdaraisia, kuntakohtaisesta kartoitusaineistosta muodostettuja
myyntitehokkuuksia kuin Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksen lisdselvityksessa. Myynti-
tehot toimialoittain kerrosneliometria kohden ovat seuraavat:

o Péivittdistavarakauppa 5 600 €/k-m2

e Keskustahakuinen erikoistavarakauppa 2 900 €/k-m2
o Tilaa vaativa kauppa 1 900 €/k-m2

e Autokauppa- ja huoltamot 6 400 €/k-m2

e Ravintolat ja kahvilat 2 600 €/k-m2

Muut laskelmissa tehdyt oletukset ovat seuraavat:

e  Kulutuksen kasvu, ks. taulukko 6

e Laskennalliseen tarpeeseen on lisdtty kaavaylimitoitusta kertoimella 1,3, koska kaikki
kaavoitettava kaupan pinta-ala ei toteudu ja toisaalta kilpailun mahdollistamiseksi kau-
pan sijaintipaikkoja pitda olla tarjolla enemmén kuin laskennallinen tarve edellyttéé.

e Ostovoiman siirtymé péivittdistavarakaupan osalta 0 % ja muiden toimialojen osalta -40
%. Toisin sanoen tavoitteeksi on asetettu, ettd pdivittdistavarakaupan osalta osayleis-
kaava-alue on omavarainen. Muiden kaupan toimialojen ja palvelujen osalta tavoitteeksi
on asetettu, ettd 60 % ostovoimasta pysyisi osayleiskaava-alueella.

e Palveluliiketilojen tarpeeksi on arvioitu 20 % véhittdiskaupan pinta-alan tarpeesta, kuten
Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksen lisdselvityksessé

Nykyinen kaupan pinta-ala ja kaava-alueen asukkaiden synnyttédma laskennallinen pinta-alan
tarve sekad nykyinen toteutunut vahittdiskaupan pinta-ala on esitetty oheisissa taulukoissa (Tau-
lukko 11 ja 12). Nykyinen pinta-ala on arvio ja sitd voidaan nain ollen pitda vain suuntaa-
antava’. Nykyinen toteutunut pinta-ala on muutettu vastaamaan laskennallista tilantarvetta li-
saamalla myos nykyiseen pinta-alaan em. kaavaylimitoitus 30 %. Pinta-alantarvelaskelmista on
tehty erikseen minimi- ja maksimivaihtoehto perustuen Tilastokeskuksen vdestéennusteen mu-
kaiseen vdestonkasvuun (minimivaihtoehto) ja osayleiskaavan rakennemallien mukaiseen vaes-
ténkasvuun (maksimivaihtoehto). Osayleiskaava-alueen kaupallisten palveluiden suunnittelussa
tulisi varautua vahintdan minimivaihtoehdon mukaiseen liiketilatarpeeseen.

Vaihemaakuntakaavassa Laihian keskustan kaupallisten palvelujen kokonaismitoitus on 30 000 k-
m2. Vaihemaakuntakaavassa tilantarvetta oli arvioitu vuoteen 2030 asti. Alla olevien laskelmien
perusteella téma mitoitus vaikuttaa riittavalta: minimivaihtoehdossa keskustan kokonaistilantar-
ve vuoteen 2030 mennessa on noin 28 000 k-m2 ja maksimivaihtoehdossa noin 32 000 k-m?2.
Kokonaistilantarve sisaltaa siis myds nykyiset myymalatilat. Kuitenkin vuoteen 2040 mennessa
keskustan kokonaistilantarve on minivaihtoehdon mukaan noin 36 000 k-m2 ja maksimivaih-
toehdon mukaan yli 41 000 k-m2. Riippuen osayleiskaavan tavoitevuodesta, voi maakuntakaavan
kokonaismitoitus olla tarpeen ylittda. Huomionarvoista on myds se, etta em. kokonaismitoitus lu-
vuissa on kaupan lisaksi mukana myds ravintolat ja kahvilat seka kaupalliset palvelut, joita ei pe-
riaatteessa tarvitse mitoittaa maankaytté- ja rakennuslain valossa. Kaytanndssa kaavoitusvai-
heessa on kuitenkin mahdotonta tietaa, sijoittuuko tiloihin jatkossa kaupan toimija vai palvelu-
toimija.

7 Nykyinen pinta-ala perustuu péivittaistavarakaupan, keskustahakuisen ja tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta Suomen ympéris-
tokeskuksen tietoihin (ks. taulukko 1), joita on pyritty tarkentamaan Rambollin ketjutietokannan perusteella. Esimerkiksi Halpa-Hallin
pinta-alasta osa on erotettu péivittdistavarakaupasta keskustahakuiseen erikoiskauppaan. Autokaupan ja huoltamoiden osalta pinta-
ala perustuu Rambollin kaupan ja palveluiden ketjutietokantaan. Ravintoloiden ja kahviloiden osalta arvio perustuu kunnan toimitta-
miin tietoihin liikkeiden lukumaaristé ja pinta-ala-arvioista. Kaupallisten palveluiden osalta pinta-alatietoja ei ollut saatavilla, mutta
Laihian palvelutarjonta on varsin kattava ja Laihialla toimii mm. useita pankkeja, parturi-kampaamoja ja joitakin kaupallisia terveys-
palveluita. Yksinkertaisuuden vuoksi tassa oletettiin, ettéd nykyinen toteutunut pinta-ala vastaa vuoden 2012 laskennallista tarvetta,
koska kaupallisten palveluiden tarjonta on kattava vdestdmadardan ndhden ja perusteita pinta-alan lisdtarpeelle nykytilanteessa ei ole.
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Taulukko 10

Taulukko 11

Minimivaihtoehto, laskennallinen kokonaistilantarve k-m2

6 000

1 600
1700
9 300
1 000
700

2 000
13 000

4 000
3 200
2 800
10 000
1100
1700
2 000
14 800

5400
4 800
4 300
14 500
1 500
2 600
2 900
21 400

6 400
6 700
5900
18 900
1700
3 600
3 800
28 000

Maksimivaihtoehto, laskennallinen kokonaistilantarve k-m2

6 000

1 600
1700
9 300
1 000
700

2 000
13 000

4 000
3 200
2 800
10 000
1100
1700
2 000
14 800

6 200
5 600
5 000
16 700
1700
3 000
3 300
24 800

7 400
7 700
6 800
21 900
2 000
4 200
4 400
32 400

21

7 400
8 900
7 800
24 100
2 000
4 900
4 800
35 800

8 600
10 400
9 000
28 000
2 300
5700
5 600
41 500

Seuraavissa taulukoissa (Taulukko 13 ja 14) on kuvattu viela pinta-alan lisatarve. Paivittaistava-
rakaupan osalta pinta-alan lisatarvetta ei nykytilanteessa ole vaan paivittdistavarakaupan pinta-
ala jopa ylittaa laskennallisen pinta-alantarpeen. Tama on loogista ottaen huomioon, etta Laihial-
le nayttaisi siirtyvan jonkin verran paivittaistavarakaupan ostovoimaa ympardivista, palvelutar-
jonnaltaan suppeammista kunnista. Vuoteen 2020 mennessa paivittaistavarakaupan lisatilantarve
on osayleiskaava-alueen ostovoimaan pohjautuen 1 400 k-m2 minimivaihtoehdossa ja 2 200 k-
m2 maksimivaihtoehdossa. Paivittaistavarakaupan lisdtilantarve vuoteen 2040 mennessa on ko-
konaisuudessaan 3 400 k-m2 minivaihtoehdossa ja 4 600 k-m2 maksimivaihtoehdossa.

Erikoistavarakaupan osalta lisatilantarvetta on jo nykytilanteessakin. Keskustahakuisen erikoista-
varakaupan osalta lisatilantarve nykytilanteessa on noin 600 k-m2 ja tilaa vievan erikoiskaupan
osalta 1 100 k-m2. Vuoteen 2020 mennessa keskustahakuisen erikoistavarakaupan tilantarve on
noin 1 600 k-m2 minimivaihtoehdossa ja 2 400 k-m2 maksimivaihtoehdossa. Kokonaisuutena
keskustahakuisen erikoiskaupan lisatilantarve vuoteen 2040 mennessa on 6 300 k-m2 minimi-
vaihtoehdossa ja 7 800 k-m2 maksimivaihtoehdossa. Tilaa vievan erikoiskaupan lisatilantarve
vuoteen 2040 mennessa on 6 100 k-m2 minimivaihtoehdossa ja 7 300 k-m2 maksimivaihtoeh-

dossa.

Ravintoloiden ja kahviloiden osalta lisatilantarve on vain joitakin satoja kerrosneliometreja. Kau-
pallisten palveluiden osalta nykyisesta pinta-alasta ei ollut saatavilla kattavia tietoja, mutta pal-
velutarjonta arvioitiin kattavaksi vaestépohjaan nahden. Lisatilantarvetta nykytilanteessa ei ole,
joten nykyisen pinta-alan oletettiin vastaavan laskennallista pinta-alaa. Vuoteen 2020 mennessa
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kaupallisten palveluiden lisapinta-alan tarve on kuitenkin 900 k-m2 minimivaihtoehdossa ja 1
300 km2 maksimivaihtoehdossa. Vuoteen 2040 mennessa kaupallisten palveluiden kokonaislisati-
lantarve on 2 800 k-m2 minimivaihtoehdossa ja 3 600 k-m2 maksimivaihtoehdossa.

Autokaupan ja huoltamoiden osalta lisdtarvetta on jo nykytilanteessa arviolta 1 000 k-m2. Kaiken
kaikkiaan autokaupan ja huoltamoiden lisatilantarve vuoteen 2040 mennessa on minimivaihtoeh-
dossa 4 200 k-m2 ja maksimivaihtoehdossa 5 000 k-m2. Vuoteen 2020 mennessa lisdtilantarve
on noin neljannes em. kokonaistarpeesta. Erityisesti autokaupan osalta mitoituslaskelmat ovat
kuitenkin vain suuntaa-antavia. Autokaupat hakeutuvat voimakkaasti klustereihin ja niissa asioi-
daan pitkienkin matkojen paasta. Nain ollen autokaupan lisatilantarve ei valttamatta toteudu pai-
kallisesti sielld alueella, jonka kysyntaan lisatilantarve perustuu.

Taulukko 12  Minimivaihtoehto, Laskennallinen pinta-alan lisatarve k-m2

0 1 400 1 000 1 000 3 400
600 1 600 1900 2 200 6 300
1100 1 500 1 600 1 900 6 100
1700 4 500 4 500 5100 15800
100 400 200 300 1 000
1 000 900 1 000 1 300 4 200
0 900 900 1 000 2 800
2 800 6 700 6 600 7700 23800

Taulukko 13  Maksimivaihtoehto, Laskennallinen pinta-alan lisdtarve k-m2
0 2 200 1200 1 200 4 600
600 2 400 2 100 2700 7 800
1100 2 200 1 800 2 200 7 300
1700 6 800 5100 6100 19700
100 600 300 300 1300
1 000 1 300 1200 1 500 5 000
0 1 300 1100 1 200 3 600
2800 10000 7 700 9100 29600

Pohjanmaan maakuntakaavan selostuksessa koko Kyrénmaan lisatilantarpeeksi vuoteen 2030 on
arvioitu yhteensa 31 400 k-m2. Keskustoihin tastd on arvioitu sijoittuvan vain 6 600 k-m2 koko
Kyrénmaan alueella. Osayleiskaava-alueen ennakoituun vaestéén ja ostovoimaan perustuen lisa-
tilantarve vuoteen 2030 mennessa on yhteensa jo 16 000 k-m2 minimivaihtoehdossa ja yli 20
000 k-m2 maksimivaihtoehdossa. Vuoteen 2040 mennessa osayleiskaava-alueen lisatilantarve on
lahes 24 000 k-m2 minimivaihtoehdossa ja lahes 30 000 maksimivaihtoehdossa. Osayleiskaava-
alueen lisatilantarve ylittaa siis reilusti maakuntakaavan selostuksen mukaisen keskustojen lisa-
pinta-alantarpeen. Osin eroja selittéa keskusta-alueen rajaus: maakuntakaavan tausta-
aineistoissa keskusta-alueen rajaus on huomattavasti pienempi kuin tassa selvityksessa kasitelty
Kirkonseudun osayleiskaava-alue. Maakuntakaavassa on kuitenkin varauduttu joustavan kaavoi-
tuksen varmistamiseksi em. lisadtilantarvetta suurempaan mitoitukseen. Kuten edelld todettiin,
Laihian keskustan kokonaismitoitus maakuntakaavassa vuoteen 2030 mennessa on 30 000 k-m2,
mika vaikuttaa riittavalta.
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3.7

Verkkokaupan vaikutus lisapinta-alan tarpeeseen

Kaupan palveluverkkoselvitysten laatimisen keskeisena lahtékohtana kaytetdan Ymparistéminis-
terion ohjeistusta vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavoituksesta (Vahittdiskaupan suuryksikéi-
den kaavoitus, Ymparistéhallinnon ohjeita 3/2013). Oppaassa kehotetaan arvioimaan verkkokau-
pan lisdantymisen vaikutusta liiketilatarpeeseen (s. 57), mutta tarkempaa ohjeistusta siita, kuin-
ka tama tehddan, ei oppaassa anneta.

Verkkokaupan lisddntymisen vaikutuksia kaupan liiketilatarpeeseen onkin huomioitu kaupan pal-
veluverkkoselvityksissa eri tavoin. Uusimmista maakuntakaavoituksen taustaksi tehdyistad palve-
luverkkoselvityksista |6ytyy seuraavanlaisia esimerkkeja:

- Uudenmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava,
Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liiton julkaisuja
E 125-2013) on kaytetty 10 % verkkokauppavahennysta liiketilatarpeeseen. Selvitykses-
sa todetaan, ettd toistaiseksi verkkokauppa ei ndyta vaikuttaneen liiketilamaaraan suu-
ressa maarin, vaikkakin toimialoittaisia eroja on. Vahennys on perusteltu vuoden 2011
verkkokauppaostoilla, jotka vastasivat noin 10 % vahittaiskaupan myynnistd Suomessa.
Selvityksessa kuitenkin todetaan lisaksi, ettd "verkkokauppa ei todennakdisesti tule syo-
maan liiketilatarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa. Koska verkkokaupan vaiku-
tuksesta liiketilamaaraan ei ole tutkittua ja julkaistua tietoa ja koska liiketilan tarvelas-
kennassa on paljon muitakin epavarmuustekijoita, on laskelmaan syyta tuoda valjyytta.”
(s. 29).

- Muissa uusissa maakuntakaavatason kaupan palveluverkkoselvityksissa verkkokaupan
vaikutuksia liiketilatarpeeseen ei ole huomioitu paaosin johtuen tutkimustiedon puuttees-
ta. Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 2025 - selvityksessa (Etelé-Karjalan liitto
ja Santasalo ky, 10.9.2013) verkkokaupan vaikutuksen liiketilatarpeeseen on todettu voi-
van olla jopa positiivinen ja verkon kautta myymalat voivat laajentaa markkina-
aluettaan. Pohjois-Savon kaupan maakuntakaavan palveluverkkoselvityksessa (Strafica
28.2.2013) verkkokaupan roolin todetaan kasvaneen, mutta kaupan tekemien investoin-
tien perusteella on arvioitu, ettd kauppa uskoo yha kivijalkamyymal6ihin ja verkkokaup-
pavahennysta ei ole huomioitu. Selvityksessa on kuitenkin arveltu, etté verkkokaupan
alentava vaikutus on 5-10 % liiketilatarpeeseen. Varsinais-Suomen kaupan palveluverk-
koselvityksessa (Varsinais-Suomen liitto ja Ramboll Finland Oy 20.11.2013) verkkokau-
pan on todettu vdhentavan liiketilatarvetta, mutta vaikutusta ei ole huomioitu liiketilatar-
peen arvioinnissa. Selvityksessa on todettu laskelmiin sisaltyvan muitakin erilaisia liiketi-
latarvetta lisdavia ja vahentavia tekijoita, joita ei voida luotettavasti arvioida.

Taman Laihian kaupan palveluverkkoselvityksen keskeisena ldahtékohtana olleessa Pohjanmaan
kaupallisten palveluiden sijoittuminen maakunnassa - selvityksessa tai sen tdydennysosissa (ks.
luku 1.2) ei ole huomioitu verkkokaupan vaikutusta liiketarpeeseen.

Tassa selvityksessa ei ole huomioitu nettikaupan voimakasta kasvua em. syista johtuen. Verkko-
kaupan vaikutuksista liiketilan tarpeeseen ja maankayttdéon ei ole tutkittua tietoa ja vaikutukset
voivat olla hyvin erilaisia toimialoittain. Kaupan liiketilatarpeen arvioinnissa pyrittiin lisdksi nou-
dattamaan samoja periaatteita kuin Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa téaydenny-
sosineen, joissa verkkokauppaa ei ole huomioitu. Verkkokaupan huomioimatta jattdminen on pe-
rusteltua myos siita lahtékohdasta kasin, etta kaavan tulee olla mahdollistava. Tassa selvitykses-
sd, kuten yleensa lahes kaikissa kaupan palveluverkkoselvityksissa, on oletettu, ettd kaikki kaa-
voitettava liiketilatarve ei tule valttamatta toteutumaan. Kaavan tulee kuitenkin olla mahdollista-
va, jotta esimerkiksi kaupan vapaata kilpailua ei rajoiteta kaavalla liikaa, ja siihen voi ndin ollen
sisaltya tiettya valjyytta.

Vuoden 2013 verkkokauppatilaston mukaan kuluttajien verkkokauppaan kayttama rahamaara oli
noin 10,5 mrd €, josta vahittaiskaupan tavaraostoja 3,4 mrd €. Verkkokauppa kasvaa voimak-
kaasti ja suurinta kasvu on juuri vahittdiskaupan tavaraostojen osalta: vuosina 2010-2013 vahit-
taiskaupan verkkokauppa kasvoi 25 %. Kokonaisuutena vahittdiskaupan verkkokauppa vastaa
kuitenkin alle 8 prosenttia kaikesta vahittaiskaupasta. Toimialoittaiset erot voivat kuitenkin olla
suuria: vahittaiskaupan tuotteista suurimmat verkkokaupan tuoteryhmat ovat viihde-
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elektroniikka, pukeutuminen (sis. urheiluvaatteet) ja moottoriajoneuvot ja veneet tarvikkeineen.:®
Verkkokaupan huomioiminen tassa Laihian kaupan palveluverkkoselvityksessa edellyttdisi ndin
tarkempaa verkkokaupan kehittymisen analysointia ja esimerkiksi benchmark-selvityksia, kuinka
verkkokauppa on kehittynyt ja vaikuttanut kaupan konseptien kehitykseen ja sita kautta liiketila-
tarpeeseen esimerkiksi Iso-Britanniassa, Saksassa tai Ranskassa, jotka ovat liikevaihdolla mitat-
tuna verkkokaupan osalta suurimmat maat Euroopassa® (www.ecommerce-europe.eu).

'8 Lahteet: Verkkokauppatilasto 2013, TNS Gallup, ASML ja Kaupan liitto.

9 Lahde: www.e-commerce-europe.eu, haettu 19.3.2014.
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4.

4.1

4.2

KEHITTAMISTARPEET JA -MAHDOLLISUUDET

Paivittdistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan osalta tulisi vuoteen 2020 mennessa kaavoituksessa varautua 1 400 - 2
200 k-m2:n lisapinta-alantarpeeseen ja vuoteen 2040 mennessa kaikkiaan 3 400 - 4 600 k-m2:n
lisapinta-alan tarpeeseen. Pdivittdistavarakaupan saavutettavuus Laihialla on nykytilanteessa
kohtuullinen, mutta kavelyetdisyydella paivittdistavaramyymaldsta asuu vain pieni osa vaestéa.
Ndin ollen paivittaistavarakaupan myymalaverkoston osalta olisi hyva varautua lisdéamaan palve-
luita myds ydinkeskustan ulkopuolella. Verrattain harvaan asutulla, valjasti rakentuneella alueella
se on kuitenkin vaikeaa. Kaytanndssa vaestdpohja ydinkeskustan ulkopuolella jaa kuitenkin hel-
posti liilan pieneksi, jotta myymaldiden kannattavuusedellytykset voisivat toteutua. Jopa pieni
noin 200 m2:n paivittaistavaramyymalakin tarvitsee minimissaan arviolta 1 000 - 1 500 asukas-
ta lahialueelleen.

Keskustan ja junaradan pohjoispuolella, josta on vahintdan yli kilometrin matka paivittaistavara-
myymalaan, on talla hetkelld noin 600 asukkaan keskittymd. Rakennemallien vaestéennusteen
mukaan (ks. taulukko 5) radan pohjoispuolen ns. metsdisten alueiden vdest6 kasvaa arviolta 350
asukkaalla vuoteen 2020 mennessa ja viela lisdksi noin sadalla asukkaalla vuoteen 2040 men-
nessa. Lisdksi ns. lilkkenteen kasvukdytavan alue radan tuntumassa kasvaa muutamalla sadalla
asukkaalla. Nain ollen keskustan pohjoispuolella saattaisi olla toimintaedellytyksia myd&s pienelle
paivittdistavarakaupalle jo vuoteen 2020 mennessa.

Ns. kauppakeskusalueen suunnitelmat valtateiden 3 ja 18 risteysalueella voivat osaltaan vaikut-
taa pohjoisten asuinalueiden kaupan kehittymisen mahdollisuuksiin, koska ko. alue on helposti
saavutettavissa pohjoisilta asuinalueilta, mikali kauppakeskusalueelle sijoittuu paivittadistavara-
myymala. Tasta huolimatta kaavoituksessa tulisi kuitenkin huomioida mahdollisuus myd&s pie-
nemmalle myymalalle pohjoisessa, esimerkiksi rauta- ja linja-autoaseman tuntumassa joukkolii-
kenteen solmukohdassa.

Keskustan koillispuolella on myd&s laskennallisesti riittava vaestépohja kaupan palveluille jo nyky-
tilanteessa, minka lisaksi Perdldan alueen vdeston ennakoidaan kasvavan yli 450 asukkaalla vuo-
teen 2040 mennessa. Nain ollen keskustan koillispuolella saattaisi olla toimintaedellytyksia pie-
nelle paivittaistavarakaupalle, mikali alueelta on I6ydettavissa luonteva, helposti saavutettavissa
oleva sijaintipaikka.

Em. alueiden lisdksi muilla keskustan ulkopuolisilla alueilla ei kaytettavissa olevien tietojen poh-
jalta ole edellytyksia paivittaistavarakaupoille. Hulmin alueen vaestépohja voi tulevaisuudessa
nousta 1 000 asukkaan tuntumaan, mutta alueen vaestdpohja levittaytyy kuitenkin melko laajalle
alueelle ja osa asukkaista sijoittunee hyvin lahelle ydinkeskustaa.

Keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle ei ole tarve sijoittaa yli 2 000 k-m2:n paivittaistavara-
kaupan suuryksikoita vaan keskustatoimintojen ulkopuolelle sijoittunee korkeintaan 500 k-m2:n
myymaloita. Keskustatoimintojen alueella on kaavoituksessa hyva varautua 2 000 - 3 500 km2:n
paivittaistavarakaupan pinta-alan lisdykseen. Loput lisapinta-alan tarpeesta voidaan ajatella to-
teutuvan ldhempana asuinalueita ja esimerkiksi liikennepalveluiden yhteydessa.

Erikoistavarakauppa ja palvelut

Keskustahakuisella erikoiskaupalla ei ole toimintaedellytyksia ydinkeskustan ulkopuolella, joten
kaikki lisatilantarve suositellaan sijoitettavaksi keskustatoimintojen alueelle. Edelld mainittu
kauppakeskusalue sijaitsee ydinkeskustassa keskustatoimintojen alueella.

Tilaa vievan erikoiskaupan osalta toimintaedellytyksia yksittaisille myymaléille voi 16ytya myds
keskustatoimintojen alueen ulkopuolelta liikenteellisista sijainneista, kuten valtatielta 3 Vaasan
moottoritielle johtavan uuden tieyhteyden risteysalueelle Maunulassa. Suurin osa tilaa vievan eri-
koiskaupan potentiaalisista uusista toimijoista hakeutuu kuitenkin todennakdisemmin keskusta-
toimintojen alueelle kauppakeskusalueen tuntumaan. Keskustatoimintojen ulkopuolelle ei ole tar-
vetta sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikgita (yli 3 000 k-m2). Toden-
nakodisesti tarvetta ei ole mydskaan erikoistavarakaupan suuryksikdille (2 000 - 3 000 k-m2).
Maunulan risteysalue tunnistettiin tassa selvityksessa ainoana alueena, jossa saattaisi olla toi-
mintaedellytyksia erikoistavarakaupan suuryksikdlle ja huoltoasematoiminnoille. Alueen kaava-
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merkinnat on kuitenkin harkittava tarkemmin osana Kirkonseudun osayleiskaavaa riippuen sen

maankdyton kokonaisratkaisusta ja mm. kauppakeskusalueen mitoitustavoitteesta.

Autokauppaa ei tule todenndkdisesti sijoittumaan Laihialle merkittdvassa maarin johtuen Terva-
joella sijaitsevasta vahvasta autokaupan keskittymastd. Jos autokaupan sijoittumiseen halutaan
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varautua kaavoituksella ja mahdollistaa autokaupan sijoittuminen tarvittaessa, ydinkeskustan li-

saksi em. valtatielta 3 Vaasan moottoritielle johtava alue Maunulassa on potentiaalinen sijainti

autokaupoille.

Ravintolat ja kaupalliset palvelut sijoittuvat paaosin ydinkeskustaan. Ravintolapalveluille 16ytyy

toimintaedellytyksia myds mahdollisten huoltoasemien yhteydessa ja kaupallisille palveluille jos-

sain maarin myds ydinkeskustan ulkopuolelle sijoittuvien paivittaistavarakauppojen yhteydesta.

4.3 Yhteenveto kaupan alueista ja mitoituksesta

Edelld kuvatut kaupan kehittamispotentiaali ja -tarpeet osayleiskaava-alueella on viela tiivistetty
seuraavaan taulukkoon (Taulukko 14):

Taulukko 14

Potentiaaliset kaupan alueet ja niiden mitoitus

paivittaistavarakauppa
keskustaerikoiskauppa
tilaa vieva kauppa
ravintolat ja kahvilat
palvelut

tilaa vieva kauppa (ml. auto-
kauppa)
huoltamotoiminta

paivittaistavarakauppa
palvelut

paivittaistavarakauppa

Valtaosa kaikesta lisdpinta-alantarpeesta
mitoitetaan talle alueelle.

Vain keskustatoimintojen alueelle voidaan
mitoittaa seudullisia vahittaiskaupan suur-
yksikéita (pt 2 000 k-m2, tiva 3 000 k-m2 ja
muu erikoiskauppa 3 000 k-m2).

Alueella voisi varautua yli 2 000 k-m2:n
(mutta alle 3 000 k-mZ2) tilaa vievéan kau-
pan yksikoihin (riippuen kuitenkin
osayleiskaava-alueen maankaytén koko-
naisratkaisusta ja kauppakeskusalueen
mitoitustavoitteesta)

Paivittaistavarakaupan pinta-ala arviolta
maksimissaan 500 k-m2.

Paivittaistavarakaupan pinta-ala arviolta
maksimissaan 500 k-m2.

Maakuntakaavan keskustatoimintojen alu-
een kokonaismitoitus 30 000 k-m2 vuoteen
2030 on riittava. Osayleiskaavan tavoite-
vuodesta riippuen vuoden 2030 jalkeen
voidaan varautua taman ylittavaan lisapin-
ta-alantarpeeseen.

Edelld kuvattujen kaupan alueiden sijainti on esitetty seuraavalla kartalla (Kuva 17):
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Liite 1
Kaupan sanastoa ja maaritelmia

Kauppa kasittda kokonaisuudessaan seka tukku- etta vahittdaiskaupan. Tukkukauppa myy tuottei-
ta toisille yrityksille ja perinteisesti myds vahittdiskaupalle. Tukkukauppa on suhteellisen ongel-
maton maankaytén ohjauksessa, silld se ei suuremmin vaikuta yhdyskuntarakenteeseen, ei edel-
lyta hyvaa saavutettavuutta eri kansalaisryhmille eika aiheuta mittavaa asiointiliikennetta. Vahit-
tdiskauppa on yksityisille kuluttajille henkilékohtaiseen tai kotitalouskaytté6n suunnattua uusien
ja kaytettyjen tavaroiden kauppaa. Yleensa kun puhutaan "kaupasta” tarkoitetaan nimenomaan
vahittdiskauppaa. Vahittaiskauppa voidaan edelleen jakaa paivittaistavara- ja erikoistavarakau-
paksi.

Vahittaiskaupan myynnista valtaosa tapahtuu kiinteissa myymaldissd, kuten tavarataloissa, hy-
permarketeissa ja muissa myymaldissa. Myds myymaldiden ulkopuolella tapahtuu paljon vahit-
tdiskauppaa. Tarkeimpia myymaléiden ulkopuolisia jakelukanavoita ovat Internet ja postimyynti-
kauppa. Muita myymaldiden ulkopuolisia jakelukanavia ovat mm. myymaldautot ja —veneet, tori-
ja hallikaupat, myyntikojut, huutokauppakamarit, kuluttajaosuuskunnat, verkostomarkkinointi ja
kotimyynti jne., mutta niiden merkitys on vahaisempi.

(Vahittdiskaupan) ostovoima lasketaan jollekin alueelle siten, etta asukaskohtainen kulutus-
luku kerrotaan alueen asukkaiden maaralla. Asukaskohtainen kulutusluku tarkoittaa kunkin
henkilén keskimaarin vuodessa vahittdiskauppaan kdyttamaa rahamaaraa.

Ostovoiman virtaus tai ostovoiman siirtyma tarkoittaa jonkin tietyn alueen vahittaiskaupan
myynnin jaostovoiman erotusta. Ostovoiman virtauksella esitetéan alueen kaupallista vetovoi-
maisuutta. Mikali alueen myynti on suurempi kuin ostovoima, tapahtuu ostovoiman sisaanvir-
tausta - ostovoimaa tulee alueelle sen ulkopuolelta, mika kertoo kaupallisesta vetovoimasta. Mi-
kali myynti on pienempi kuin ostovoima, tapahtuu ostovoiman ulosvirtausta - alueen asukkaat
asioivat jossakin muualla. Ostovoiman virtaus on laskennallinen tunnusluku, "vaihtotase", eika se
kerro, minne ostovoima virtaa.

Myyntiteho on myymalan vuosimyynti jaettuna sen myyntipinta-alalla. Myyntitehon yksikkd on
euroa/myymalaneliémetri. Myyntitehon avulla voidaan tarkastella myymalan elinvoimaisuutta. Si-
td voidaan kayttaa apuna myo6s vahittaiskaupan mitoituksessa. Mitoituksessa verrataan alueen
ostovoimaa tavoitteelliseen myyntitehoon, minka perusteella voidaan laskea pinta-alan tarve.

Paivittaistavarakauppa

Paivittaistavaroiden ryhmaan kuuluvat elintarvikkeet, tupakkatuotteet, usein kotitaloudessa tar-
vittavat ns. non-food-tuotteet, kuten teknokemian tuotteet (pesu- ja puhdistustuotteet) seka
joukko muita tuotteita, kuten kodintarvikkeet, kodinpaperit, lehdet ja paivittaiskosmetiikka. Nor-
maalin elintarvikemyymalan valikoima koostuu juuri em. tuotteista. Alkoholituotteiden osalta
kaytantd vaihtelee, mutta paivittaistavarakaupoissa myytavat alkoholijuomat kuuluvat poikkeuk-
setta paivittaistavaroiden ryhmaan.

Paivittaistavarakaupan yksikoélla tarkoitetaan yleisimmin edellda mainittuja paivittaistavaroita
myyvaa, padasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa marketmyymalaa. Paivittaistavarakauppa-
ryhmaan kuuluvia myymaldita ovat hypermarketit ja tavaratalot, supermarketit, valintamyyma-
lat, lahikaupat, kylakaupat, kioskit ja elintarvikkeiden erikoiskaupat. Hypermarketeissa ja tavara-
taloissa paivittaistavaroiden myyntiosuus vaihtelee, mutta tyypillisesti ne nahdaan luonnollisem-
min osana paivittdistavarakauppaa kuin erikoistavarakauppaa. Paivittdistavarakaupan merkitta-
vimpia toimijoita Suomessa ovat S-ryhma, K-ryhma ja Suomen Ldahikauppa Oy. Muita toimijoita
ovat mm. Lidl, Stockmann, Tokmanni-konserni, M-ketju ja Minimani.



Paivittaistavaramyymalat

hypermarket myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
tavaratalo myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta alle 2
— keskustatavaratalo

— lilkkennehakuinen tavaratalo
(halpatavaratalo)

supermarket, iso myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
supermarket, pieni myyntipinta-ala 400-999 m2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymala, iso myyntipinta-ala 200-399 m?2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymala, myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
pieni

pienmyymala/ myyntipinta-ala alle 100 m2 paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
elintarvikekioski

erikoismyymalat myyntipinta-ala 200-399 m2 paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
kauppahalli myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2

Hypermarket

Hypermarket on monen alan tavaroita myyva padosin itsepalveluperiaatteella toimiva vahittais-
myymala, jonka myyntipinta-ala on vahintaan 2.500 m2. Hypermarketissa elintarvikkeiden osuus
on vahemman kuin puolet kokonaispinta-alasta, mutta myynnin painopiste on paivittaistavarois-
sa. Hypermarket voi sijaita kaupungin keskustassa, sen tuntumassa, kauppakeskuksessa tai
muualla liikenteellisesti hyvin saavutettavissa paikoissa. Esimerkkeja hypermarketeista ovat
Prisma, K-citymarket, Euromarket ja Minimani.

Tavaratalo

Tavaratalo on monen alan tavaroita myyva vahittadismyymala, jonka myyntipinta-ala on vahin-
téan 2.500 m2. Tavaratalossa minkaan tavararyhman osuus myyntipinta-alasta ei ylita puolta
kokonaismyyntialasta. Tavaratalon osastot vastaavat alan erikoisliikkeiden valikoimaa. Tavarata-
lo-tyyppeja voidaan sanoa olevan kahta erilaista:

e perinteiset keskustatavaratalot

e halpatavaratalot
Keskustatavaratalossa on korkea palveluaste ja kassat sijaitsevat osastoilla. Tavaratalo voi sijaita
kaupungin ydinkeskustassa, aluekeskuksessa tai muualla sijaitsevassa kauppakeskuksessa. Kes-
kustahakuisia tavarataloja ovat mm. Sokos, Stockmann ja Anttila, joissa korostuu muodin ja va-
paa-ajan tuotteiden suuri osuus.

Halpatavarataloissa lajitelma on laaja ja usein paivittdistavara kasittaa ainoastaan kuivan teolli-
sen elintarvikkeen ja palvelu on minimissdan. Halpatavarataloille tyypillista on liikkennehakuinen
sijainti, mutta ne voivat sijaita myds keskusta-alueilla. Halpatavarataloja ovat esimerkiksi Tok-
manni, Tarjoustalo, Hong Kong, Saastétalo Robin Hood ja Halpa-Halli.

Supermarket ja market

Supermarket on paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva paivittaistavaramyymala, jonka myynti-
pinta-ala on vahintdaan 400 m2, ja jossa paivittdistavaroiden osuus on yli puolet myyntipinta-
alasta. Toimialan kaytannon tilastoinnissa supermarketmyymaldt jaetaan pinta-alaltaan suuriin
yli 1.000 m2 ja pieniin 400-1.000 m2 supermarketteihin, joita kutsutaan myoés yleisesti marke-
teiksi. S-market, K-supermarket, K-market, Valintatalo ja M-market ovat esimerkkeja supermar-
ket- ja market-ketjuista.

Valintamyymala



Valintamyymalat ovat pienia paivittaistavaramyymaléita. Valintamyymala on tavallisesti pieni,
yleensd alle 400 m2:n kokoinen myymald, joka sijaitsee |dhelld kuluttajia ja on helposti saavutet-
tavissa myds jalan. Isot valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 200-399 m2:n paivittaistavara-
myymaldita ja pienet valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 100-199 m2. Esimerkkeja valinta-
myymalaketjuista ovat Siwa, Alepa, Sale, Valintatalo, K-market ja K-Extra.

Valintamyymaldéita kutsutaan yleisesti ldhikaupoiksi, mutta toisaalta mika tahansa kuluttajaa la-
hellad oleva paivittaistavaramyymala voi olla kuluttajan nakékulmasta lahikauppa. Nain ollen |a-
hikauppoina voivat toimia myoés esimerkiksi asutuskeskuksissa sijaitsevat supermarketit.

Pienmyymadla ja kioski

Pienmyymala tai elintarvikekioski on myynti-pinta-alaltaan alle 100 m2:n paivittaistavaramyyma-
la. Elintarvikekioskin myynti voi tapahtua luukun kautta tai itsepalvelu- tai palvelumyymalan ta-
paan. Kioskiasetuksella on rajoitettu kioskin myyntivalikoimaa. Esimerkkeja pienmyymala- ja
kioskiketjuista ovat Siwa ja R-kioski.

Hard discounter

Hard discounter myymaldiden toiminta perustuu tuotteiden nopeaan kiertoon ja tehokkaisiin toi-
mintamalleihin. Myymaldiden valikoima kattaa padsaantodisesti kaikki paivittdistavarakaupan tuo-
teryhmat ja niiden pinta-ala vastaa supermarketien kokoa. Hard discounterit sijaitsevat padosin
hyvien lilkenneyhteyksien varrella seka keskustoissa etta keskustojen ulkopuolella. Esimerkkina
Suomessa toimivasta discounterista voidaan mainita Lidl-ketjun.

Liikennemyymalat

Lilkennemyymalat sijaitsevat huoltamoiden yhteydessa liikenteellisissa sijainneissa valtateiden
varsilla tai taajamissa. Liikennemyymalat muodostavat yha useammin eri palveluntarjoajista
koostuvan palvelukokonaisuuden, jossa polttoaine- ja paivittdistavaramyynnin seka ravintolapal-
veluiden lisdksi tarjotaan muitakin palveluja. Esimerkkeja liikennemyymaldista ovat ABC-Market,
Neste Oil K-market sekd Teboil-myymala.

Muut pdivittaistavaramyymalat

Tavaratalojen, supermarkettien ja valintatalojen lisdksi paivittdistavaroita myydaan vahdisessa
maarin tuotekohtaisissa erikoismyymalodissa, kauppahalleissa, suoramyyntind, torikaupassa,
myymalaautoissa ja sahkodisessd kaupassa. Naiden jakelukanavien osuus kokonaismarkkinoista
on viime vuosina ollut vdahenemaan pain. Pdivittdistavaroiden sahkdinen kauppa puolestaan ei ole
kehittynyt ennustetulla tavalla johtuen ruoan jakelua koskevista, toistaiseksi ratkaisua vaille ole-
vista logistisista ongelmista.

Erikoistavarakauppa

Erikoiskauppa on tiettyihin tuoteryhmiin kuuluvien kestokulutushyddykkeiden ja niihin liittyvien
palveluiden myyntiin erikoistunutta vahittdiskauppaa. Erikoistavara kasitteena pitaa sisallaan la-
hes kaiken paivittaistavarakaupan ulkopuolelle kohdistuvan vahittdiskaupan yksityisen kulutuk-
sen: pukeutumisen, vapaa-ajan tuotteet, kodintekniikan, optisen alan tuotteet, asumisen ja si-
sustamisen jne. Autokauppakin voidaan lukea erikoistavaraostosten piiriin, mutta se pidetaan
yleensa jo tilastollisistakin syista erilladn muusta erikoiskaupasta: autokauppa poikkeaa muusta
vahittaiskaupasta merkittavasti ostosten suuren kerta-arvon ja harvoin tehtavien ostojen vuoksi.

Erikoiskaupan myymalat tarjoavat yleisesti tiettyyn tuoteryhmaan keskittynytta monipuolista va-
likoimaa seka alaan liittyvaa korkea asiantuntemusta ja palvelua. Harvoin ostettavan erikoistava-
ran kauppa hakeutuu tavallisesti joko toimialakohtaisiin keskittymiin (vrt. autokauppa, huoneka-
lukauppa, muotikauppa), kun taas usein ostettavan erikoistavaran kauppa pyrkii dominoimaan
kukin omia lahimarkkinoitaan (vrt. kukkakauppa, polttoainekauppa). Se, kuinka lahelle parhaita
liikepaikkoja kukin toimipiste toimintaymparistdssaan hakeutuu, maaraytyy yrityksen vuokran-
maksukyvyn perusteella. Erikoiskaupan myymalat sijoittuvatkin erilaisiin kaupallisiin keskuksiin
kuten kaupunkien ja kuntien keskustoihin, kavelykaduille, kauppakeskuksiin ja erillisiin kauppa-
keskittymiin. My6s tavaratalot harjoittavat osastoillaan erikoistavaroiden (kayttétavaroiden)
kauppaa.

Erikoistavarakaupassa voimakas ketjuuntuminen, nopeasti uudistuvat toimintatavat ja eriytyvat
konseptit ovat olleet viimeaikaisen kehityksen avainsanoja. Ulkomaisten ketjujen etabloituminen
Suomen markkinoille on nakyvaa ja maaratietoista. Yleisimpia markkinoille tulleita konsepteja
ovat olleet usean tuhannen nelidmetrin ketjumyymalat, jotka sijoittuvat keskustojen ulkopuolelle



erillisiin kaupan keskittymiin, seka erityisesti vaate-, kenka- ja asustekaupan ketjut, jotka sijoit-
tuvat kauppakeskuksiin.

Erikoistavarakauppa jakautuu paljon tilaa vaativan erikoistavaran (TIVA) kauppaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan (keskustahakuinen erikoistavarakauppa). Jako perustuu myymalatyyppiin
ja myytdvien tuotteiden luonteeseen. Tilaa vaativaa ja keskustahakuista erikoiskauppaa kuvataan
seuraavaksi.

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa tarvitsee paljon tilaa myytdvien tavaroiden luonteen vuoksi
(vrt. huonekalut, rakennustarvikkeet jne.) ja se on my6és enemman riippuvainen autolla asioivista
asiakkaista verrattuna muuhun erikoiskauppaan. Tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymaléi-
den huoneistokoko on keskimdarin noin 850 m2. Lisaksi tilaa vaativan kaupan vuokranmaksuky-
ky on alhaisempi. Téman vuoksi kyseinen kauppatyyppi sijoittuu pddasiassa keskustojen ulko-
puolelle, liikenteellisesti helposti saavutettaviin paikkoihin. Kyseisentyyppistd kauppaa kutsu-
taankin joskus myd&s keskustapakoiseksi kaupaksi. TIVA-kaupalle tyypillistd on myo6s keskittymi-
nen tietyille alueille, joissa on paljon saman toimialan liikkeita tai muuta tilaa vaativaa kauppaa.
Usein samoille alueille on keskittynyt myds hypermarketkauppaa. Tallaiset tilaa vievan kaupan
alueet ovat viime vuosina olleet voimakkaassa kasvussa.

Tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuuluvat toimialat ovat huonekalukauppa, rautakauppa,
rakenteellinen sisustuskauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha- ja maatalouskauppa, venekaup-
pa ja moottoriajoneuvojen seka niiden tarvikkeiden kauppa. Myymalakonseptit ovat kuitenkin
kehittyneet niin, ettd monissa myymaldissd myydaan yha enemman muutakin kuin paljon tilaa
vaativaa erikoistavaraa ja tuotevalikoima |dhestyy perinteisen keskustahakuisten erikoiskauppo-
jen tuotevalikoimaa.

Tilaa vaativan erikoistavarakaupan eritteleminen muusta (keskustahakuisesta) erikoistavarakau-
pasta on ollut keskeista erityisesti ennen vuonna 2011 toteutunutta Maankaytt6- ja rakennuslain
uudistusta. Ennen uudistusta tilaa vaativan erikoistavarakaupan sijoittumista koskivat valjemmat
saanndkset kuin muuta vahittdiskauppaa., mutta muuttuneen lainsaddannén myoéta myos tilaa
vaativa erikoistavarakauppa tuli sijainnin sdantelyn piiriin. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa voidaan
kuitenkin edelleen kayttaa termina havainnollistamaan kaupan rakennetta ja eri keskusten luon-
netta.

Keskustahakuinen erikoistavarakauppa

Keskustahakuisella erikoistavarakaupalla tarkoitetaan perinteista ja monipuolista, tyypillisesti
kaupunki- tai kuntakeskuksiin tai kauppakeskuksiin sijoittuvaa, erikoistavaran ja niihin liittyvien
palveluiden kauppaa. Tarkkaa maaritelmaa keskustahakuisesta erikoistavarakaupasta ei ole,
vaan silla tarkoitetaan yleisesti erikoiskaupan aloja, jotka eivat ole kaupunkikeskustojen ulkopuo-
lelle sijoittuvaa tilaa vaativaa kauppaa. Tarkeimpia tuoteryhmia ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja-
ja optisen alan ja vapaa-ajan kauppa.

Keskustahakuiselle erikoistavarakaupalle on ominaista se, ettd toimipaikat ovat pienia henkil6-
maaran seka liiketilojen koon suhteen. Keskustahakuisen erikoiskaupan myymaléiden huoneisto-
koko on keskimaarin alle 300 m=2.

Erikoistavarakaupan myymalat ja muut myymaldkeskittymat
Kauppakeskus

Kauppakeskus tarkoittaa saman katon alla toimivaa erikoiskaupan myymalakeskittymaa, jossa
yhdenkdan myymalan pinta-ala ei ylita puolta koko keskuksen pinta-alasta. Kauppakeskuksen
pinta-ala on vahintaan 5.000 huoneisto-m2 ja siella tulee toimia vahintaan 10 myymalaa, jotka
avautuvat sisatilaan yhteiselle kaytavalle tai keskusaukiolle. Kauppakeskuksella on yhteinen johto
ja markkinointi.

Suomessa on kauppakeskuksia Suomen kauppakeskusyhdistyksen mukaan yli 70 (74 vuoden
2010 lopussa). Suomen vanhin kauppakeskus on Helsingin Itdkeskus, jonka vuokrattava pinta-
ala on nykyaan lahes 100.000 m2, ja joka on samalla Pohjoismaiden suurin kauppakeskus. Muita
suuria kotimaisia ovat esim. Espoon Iso Omena, Vantaan Jumbo ja Raision Mylly. Naiden koko-
luokka on 50.000 m2 tai enemman. Suurten kauppakeskuksien sanotaan usein olevan eraanlaisia
pienoiskaupunkeja, jossa on tarjolla seka kaupallisia etta julkisia palveluja.



Ostoskeskus

Ostoskeskus muodostuu yhdestd tai useammasta liikerakennuksesta, jotka avautuvat ulospain.
Pinta-ala on tavallisesti alle 5.000 m2 ja liikkeita vahintaan viisi. Ostoskeskusten omistusrakenne
vaihtelee, mutta monissa tapauksissa se on pirstoutunut. Ostoskeskusten madritelma ei kata yh-
tenaista hallintoa tai huolto- ja markkinointikaytdntdja, mutta yhteisty6ta harjoitetaan silti vaih-
televasti.

Ostoskeskuksia 16ytyy ympari Suomea, mutta luonnollisesti eniten padakaupunkiseudulta, jossa
niita on rakennettu Idhididen asuinalueille. Pelkastaan Helsingissa on 1950-,1960- ja 1970-
luvuilla rakennettua ostoskeskuksia noin 30, kuten esimerkiksi Munkkivuori, Kontula, Kannelmaki
ja Roihuvuori.

Hypermarketkeskus

Hypermarketkeskus muodostuu yhdesta liikerakennuksesta, jossa on hypermarket ja vahintaan
10 muuta myymalaa tai palvelua. Kaikki myymalat avautuvat katetulle kdytavalle. Hypermarketin
osuus on yli 50 % liiketilan kokonaismaarasta.

Retail Park

Retail Park tarkoittaa erikoiskauppojen keskusta, joka muodostuu useammasta liikerakennukses-
ta. Retail Park sijaitsee tyypillisesti keskustan ulkopuolella, toimii yhdessa tasossa ja liiketilat au-
keavat ulkotilaan yhteiselle pysdkointialueelle.

Retail Park on erikoiskaupan uusimpia toimintakonsepteja ja ne on tyypillisesti suunniteltu yhtena
kokonaisuutena. Retail Park —keskuksen toimintaperiaatteena on erikoiskaupan toimialojen osalta
suurmyymaldiden keskittamiseen yhteen keskukseen. Retail Park —keskukset Suomessa ovat
pienia verrattuna ulkomaisiin toteutuksiin ja niiden koko vaihtelee valilld 5.000-35.000 m2 (vuok-
rattava liikeala). Esimerkkeja suomalaisista Retail Park —keskuksista ovat mm. Cantti Kuopiossa,
Glomson Espoossa ja Vantaanportti Vantaalla.

Outlet Center

Outlet Centerilla tarkoitetaan merkkituotemyymaldiden keskusta, jossa toimii tyypillisesti yksit-
taisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneita erikoistavaramyymaloitd. Outlet Center toimii tyy-
pillisesti keskustan ulkopuolella useammassa liikerakennuksessa ja silla on yhteinen johto ja
markkinointi. Keskuksen hintataso on edullinen ja perustuu siihen, etta valikoimaan ei kuulu uu-
simpia mallistoja. Suomessa ei ole talla hetkelld yhtdan merkkituotemyymaldiden keskusta.

Vahittaiskaupan suuryksikko

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa
erityisesti osoitettu vahittaiskaupan suuryksikko varten. Vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoite-
taan yli 2.000 kerrosneliometrin suuruista vahittaiskaupan myymalaa, mika vastaa kaytannoéssa
myyntipinta-alaltaan noin 1.500 m2 myymalaa. Myds vaikutuksiltaan vahittaiskaupan suuryksik-
kdon verrattavissa olevaan vahittaiskaupan myymalakeskittymaan sovelletaan naita saannoksia.

Ennen vuonna 2011 toteutunutta maankayttd- ja rakennuslain muutosta vahittaiskaupan suuyk-
sikkdsaanndkset eivat koskeneet paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Lainmuutoksen
jalkeen myos tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikét on merkittdva maakunta- ja yleis-
kaavoihin, jos ne sijaitsevat keskusta-alueiden ulkopuolella ja ovat merkitykseltaan seudullisia.



