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ALKUSANAT

Tehtavana oli laatia Vuoritien asemakaavaa koskeva kaupallinen selvitys. Selvitys tehtiin asiantun-
tija-arviona kaytettavissa olleisiin selvityksiin ja suunnitelmiin, tilasto-, rekisteri- ja tutkimustietoi-
hin seka paikkatietotarkasteluihin ja Rambollissa kehitettyihin paikkatietopohjaisiin maankayton
analyysimalleihin perustuen. Selvitys etenee lahtokohtien maarittelysta toimintaympdaristéon analyy-
siin, vaikutusten arviointiin ja johtopaatdksiin.

Tyota ohjasi ohjausryhma, johon kuuluivat Jari Jokinen, Lasse Silvan ja Niina Jarvinen Akaan kau-
pungilta. Tydsta vastasi projektipdallikkbna Kimmo Koski vuonna 2021 Ramboll Finland Oy:ssa ja
vuonna 2022 FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa. Ramboll Finland Oy:sta ty6hon osallistuivat
lisaksi Eero Salminen ja Elina Puhjo.
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2.1

2.1.1

LAHTOKOHDAT

Kaavoitustilanne ja maankdytto- ja rakennuslaki
Asemakaava ja asemakaavan vaikutusalue

Asemakaavan ja kaavamuutoksen suunnittelualue sijaitsee Toijalan Nahkialan alueella Satamatien
ja Helsinki-Vaasa moottoritien risteyksessa. Alue on rakentumaton. Asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen tarkoitus on mahdollistaa kaupallisten palvelujen sijoittuminen alueelle ja suunnitella
alueen liikennejarjestelyt ja pysakointialueet tarkoituksenmukaisesti (Akaan kaupunki 2020). Ase-
makaavaehdotus on tarkoitus asettaa uudelleen nahtaville. Kaava-alueen rajausta on laajennettu
kortteleihin 200 - 201 jotta kiertoliittymaa varten tarvittava katualuetta saadaan laajennettua hie-
man korttelin 200 alueelle. Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 200 jatkuu Sirkesalontien
pohjois- ja eteldpuolella, joten samassa yhteydessa Vuoritien asemakaavan pohjoispuolinen kort-
telialue muutetaan kortteliksi 205.

Kaavaehdotuksessa korttelin 205 KLT-1 alueella paivittdistavarakaupan enimmaiskerrosalaksi osoi-
tetaan 400 k-m2. Kaavaehdotuksen yleismaarayksen mukaan rakennusvaiheessa tulee varmistaa,
ettd alueelle ei muodostu seudullisesti merkittdvaa vahittdiskaupan suuryksikkéén vertautuvaa
myymalakeskittymaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan osalta (koon alaraja Akaassa 7 000 k-m2).

Kaava-alueelle on suunniteltu sijoittuvaksi 3 000 k-m? uutta paéivittaistavarakaupan liiketilaa. Yh-
dyskuntarakenteellisesti Vuoritien asemakaava-alue sijoittuu noin kahden kilometrin etdisyydelle
keskustasta. Asemakaava-alueen uuden kaupallisen toiminnan vaikutusalueena on ldhinna Akaa,
mutta vaikutus voi ulottua vahdisessa maarin myds Urjalaan, jossa vahittdiskaupan tarjonta on
suhteellisen vahaista (5 paivittdistavaramyymalaa ja 15 erikoiskaupan myymalaa). Akaan muista
naapurikunnista Vesilahden (6 paivittdistavaramyymalaa ja 7 erikoiskaupan myymalaa) osalta Lem-
paalan paivittaistavarakaupan palvelut (31 paivittdistavaramyymalaa ja 124 erikoiskaupan myyma-
1aa) ovat lahempana kuin Akaan. Valkeakoskella on suhteellisen hyvat vahittaiskaupan palvelut (23
paivittaistavaramyymalaa ja 45 erikoiskaupan myymalaa). Paivittaistavaramyymaldiden joukossa
on varsinaisten paivittaistavaramyymaldiden lisaksi mukana myds mm. paivittdistavaroiden erikois-
myymalat (esim. leipomotuotteiden myymalat) ja elintarvikekioskit.

Kuva 1 Vuoritien asemakaavaehdotus. Uudelleen nadhtaville asetettava kaavaehdotus, versio
26.1.2022



Vuoritien asemaavan kaupallinen selvitys 4

2.1.2 Korttelit 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202

Korttelin 200 vahittdiskauppaa koskevat asemakaavamerkinnat ja maaraykset ovat seuraavat:

- KLT-1, liike- ja toimistorakennusten seka ymparistéhairioita aiheuttamattomien teollisuus-
rakennusten korttelialue
o korttelialueen kerrosalasta saa enintdan 100 m2 osoittaa elintarvikkeiden myyntiti-
laksi

o kaavaehdotuksessa paivittdistavarakaupan enimmaiskerrosalaksi osoitetaan 400 k-
m2
- KL-1, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
o korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan myymalaa

Korttelien 201 ja 202 KLT -alueilla (liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistéhairidita aiheutta-
mattomien teollisuusrakennusten korttelialue ei ole vahittdiskauppaa koskevia kaavamaarayksia

1:2000

Kuva 2 Voimassa oleva asemakaava kortteleissa 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205),
201 ja 202.
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2.1.3 Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Kaupan palveluverkon ohjaaminen osana tarkoituksenmukaista alue- ja yhdyskuntarakennetta on
keskeinen osa maakunnan elinkeinoeldman toimintaedellytysten ja kestdvan palvelurakenteen huo-
mioimista. Maakuntakaavan ratkaisuilla pyritadan luomaan edellytykset kannattavalle, kilpailukykyi-
selle ja houkuttelevalle liiketoiminnalle seka toimivalle kilpailulle. Vahittaiskaupan ensisijaisena si-
jaintipaikkana kehitetaan keskusta-alueita, mikali muu sijainti ei ole kaupan laatu huomioon ottaen
perusteltua. Maankaytté- ja rakennuslain (71 b §) mukaan suunniteltu maankayttd ei saa haitata
merkittdvasti keskusta-alueiden kaupallisia palveluja ja kehittdmista. Palvelut tulee olla saavutet-
tavissa mahdollisuuksien mukaan joukkoliikenteella, kavellen tai pyoéraillen. Kaavoituksella tulee
edistaa sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asiointimatkat ovat kohtuullisia ja lilkenteen
haitat mahdollisimman vahaisia.

Maakuntakaavalla ohjataan merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkdja, jolla tarkoi-
tetaan yleensa sellaista kaupan yksikkéd, jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seu-
dullisia vaikutuksia. Merkitykseltdan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myds
useasta myymalastad koostuvaa kaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkityksel-
taan seudulliseen vahittdiskaupan suuryksikkédn. Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikdén sijoittaminen maakuntakaavan keskusta-alueiden ulkopuolelle edellyttaa, etta vahit-
tdiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu
tdhan tarkoitukseen. Seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja Pirkan-
maalla on 2 000 k-m?2, ellei selvitysten perusteella toisin osoiteta ja ellei maakuntakaavan suunnit-
telumaarayksissa muuta maarata.

Kuva 3 Ote maakuntakaavasta. Vuoritien asemakaava-alueen likimaardinen sijainti on osoitettu si-
nisellda ympyralla.

Maakuntakaavan kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdén -mer-
kinnalla (KM) osoitetaan keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan alueet ja keskittymat, jotka yh-
dyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan
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alueiksi. Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa merkitykseltddn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Ne on mitoitettava ja niiden to-
teutus on ajoitettava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, etteivat ne aiheuta merkittavia
haitallisia vaikutuksia seudun palveluverkon tasapainoiselle kehittdmiselle. Alueen suunnittelussa
on otettava huomioon joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoérailyn toimintaedellytykset. Akaassa kaupal-
listen palvelujen alueen (Kylmakoski) vahittaiskaupan kerrosalan enimmaismitoitus on enintaan
11 000 k-m? (keskustahakuinen kauppa 8 000 k-m? ja paivittaistavarakauppa 3 000 k-m?2). Kes-
kustahakuisella kaupalla tarkoitetaan paivittaistavarakauppaa ja keskustahakuista erikoistavara- ja
tavaratalokauppaa. Vahittaiskaupan enimmaismitoitus voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa toteuttaa kokonaisuudessaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerros-
alana ja keskustahakuisen kaupan mitoitus muun erikoiskaupan kerrosalana

Keskustatoimintojen alueille (C) alueille voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskau-
pan suuryksikéita. Vahittdiskaupan suuryksikét on suunniteltava keskustaymparistéon soveltuviksi.
Ne on mitoitettava ja niiden toteutus on ajoitettava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten,
etteivat ne aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia muille keskusta-alueille tai seudun palvelu-
verkon tasapainoiselle kehittamiselle. Keskustatoimintojen alueiden vahittdiskaupan suuryksikdiden
kerrosalan enimmaismitoitus on Toijalassa 20 000 k-m?2 ja Viialassa 10 000 k-m?.

Keskustatoimintojen alue, paikalliskeskus -kohdemerkinnalla (c) osoitetaan palveluiltaan paikallis-
keskustasoisten kuntien padkeskusten likimadrainen sijainti. Alueella voi sijaita keskustahakuisia
palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueita, kauppaa, asumista ja ty6paikkoja seka niihin liit-
tyvia lilkennealueita ja puistoja. Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdn koon alaraja
on kaikkien kaupan laatujen osalta 3 000 k-m2. Akaassa ei ole maakuntakaavan c-kohdemerkintdja.

Tybpaikka- ja kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn merkin-
nalla (KMt) osoitetaan keskusta-alueiden ulkopuoliset tydpaikka-alueet, jotka yhdyskuntaraken-
teellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat tydpaikkatoimintojen lisaksi seudullisesti merkittavan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueiksi. Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suur-
yksikdita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua my6s keskusta-
toimintojen alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.
Vahittaiskaupan suuryksikot on mitoitettava ja niiden toteutus on ajoitettava alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa siten, etta ne kytkeytyvat ajallisesti ymparodivien tyépaikka- tai taajama-
toimintojen alueiden toteuttamiseen, eivatka aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia kaupan pal-
veluverkon tasapainoiselle kehittémiselle. Akaassa (Akaa Point) paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
enimmaismitoitus on 20 000 k-m?2.

Taajamatoimintojen alue -merkinnalla osoitetaan asumisen, kaupan ja muiden palvelujen, tydpaik-
kojen seka muiden taajamatoimintojen rakentamisalueet. Merkitykseltdan seudullisten vahittais-
kaupan suuryksikkdjen koon alarajat Akaan taajamatoimintojen alueella ovat seuraavat:
- paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa 7 000 k-m?2
- keskustahakuinen kauppa eli paivittdistavara- ja muun erikoistavaran kauppa 5 000 k-m?2,
kuitenkin siten, ettd pelkan paivittaistavarakaupan koon alaraja on 3 000 k-m2

Tybpaikka-alueen merkinnalld osoitetaan seudullisesti merkittdvat ja toimialarakenteeltaan moni-
puoliset liike- ja toimistorakentamisen tai tuotantotoimintaan varatut alueet. Alueen suunnittelussa
on kiinnitettava huomiota tarkoituksenmukaiseen toteutusjarjestykseen ja yhdyskuntarakenteen
eheyteen seka joukkoliikenteen jarjestelyihin ja toimiviin kavelyn ja pyorailyn yhteyksiin. Suunnit-
telussa on lisaksi otettava huomioon, ettd vahittdiskaupan suuryksikot eivat aiheuta merkittdvia
haitallisia vaikutuksia seudun palveluverkon tasapainoiselle kehittédmiselle. Merkitykseltaan seudul-
listen vahittaiskaupan suuryksikkdjen koon alarajat Akaan tydpaikka-alueilla ovat paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan osalta 7 000 k-m2. Vuoritien asemakaava sijoittuu tyopaikka-alueelle,
mutta Vuoritielle sijoittuvaksi suunniteltu uusi kerrosala ei ylita maankaytté- ja rakennuslain mu-
kaista merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikkérajaa.
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2.1.4 Maankayttd- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltaan seudullisen va-
hittdiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikdén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen. Vahittdiskaupan suuryksikkda ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Vahittdiskaupan suuryksikdn lisaksi
saannokset koskevat myo6s olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajentamista tai muutta-
mista vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myy-
malakeskittymad, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkédn. Saannokset
eivat kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikén tai myymalakes-
kittyman laajentamista, joka ei ole merkittdva (MRL 71c §).

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suur-
yvksikdita koskevat erityiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan:

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

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutetta-
vissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld. Tavoitteena on, etta paljon liikennetta ai-
heuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittui-
sivat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkildéauton ohella myo6s joukkoliikenteella ja
kevyella liikenteelld.

- Suunnitellun maankaytdén on edistettdva sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikkenteen haitat mahdollisimman vahaisia.
Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta, mah-
dollisuus kayttaa eri lilkkkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat lilkkenteen maaraan
(mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Tama asia on huomioitu my6s maankadytto- ja rakennuslaissa, johon tehtiin ke-
vaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on
huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, etta
kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittamiseen ja edellytykset uusien
toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja
jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi
keskeisistéa kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena oli, ettd yrityksille
osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).

Maankaytté- ja rakennuslain uudistamis- ja normien purkamistarpeen seurauksena lakiin tehtiin
kevaalla 2017 muutoksia, jotka vaikuttivat myos vahittaiskaupan sijainninohjaukseen. Lakimuutok-
sen tavoitteena oli lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittémisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymista. Liséksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edelly-
tyksia kehittaa toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikén laa-
dun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

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

Muutoksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityiselld merkinnalla osoitettaviin vahittdiskau-
pan suuryksikéihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa 0soi-
tetun vahittaiskaupan suuryksikkdalueen enimmadiskerrosalana tai yksittdisen vahittaiskaupan
suuryksikdn enimmaiskerrosalana. Maankaytt6- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa enim-
maismitoituksen poistamisen arvioidaan lisaavan edellytyksia keskusta-alueiden palvelutarjonnan
kehittymiselle seka tasapainottavan pienten ja suurten keskusta-alueiden valista kaupallista ase-
maa.

Lakimuutoksessa luovuttiin myds velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahit-
tdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista kiel-
toa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittaiskaupan suuryksikon
ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuiten-
kin sijoittaa myds muualle edellyttaen, etta kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan huomioon
sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttajien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri kul-
kumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin,
ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi
toimivan kilpailun kehittymisen edistéminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen.

Lakimuutoksen perusteluissa seudullisesti merkittavan suuryksikdn kerrosalarajan noston arvioi-
daan kasvattavan myymalakokoa erityisesti pdivittaistavarakaupassa. Talléin saattaa olla vaarana
lahikauppaverkon harventuminen, mikali myymaladmaara vahenee myynnin keskittyessd suurem-
piin yksikoihin. Lahikauppaverkon supistuminen heikentaisi erityisesti autottomien kotitalouksien ja
ikaantyneiden kauppapalveluiden saavutettavuutta. Toisaalta kaupan palvelujen saavutettavuuden
huomioiminen sijoitettaessa kaupan palveluja keskusta-alueiden ulkopuolelle tukee eri vaestéryh-
mien yhdenvertaisuutta.

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

Myods keskusta-alueen madrittelya on lakimuutoksen yhteydessa tarkennettu. Keskusta-alueella
tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeista aluetta, jossa sijaitsee tii-
viisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, paivittadistavara-
kauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittavdssa maarin eri toimialojen ty6-
paikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikkenneyhteydet
ymparoivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue
ja keskusta-aluetta ymparoéi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mahdolli-
set laajennusalueet seka uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa kes-
kustatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).
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3.1

3.1.1

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

Kaupan palvelujen tarjonta
Kaupan palveluverkko

Vuonna 2018 Akaassa toimi yhteensa 56 vahittaiskaupan myymalaa, joista 15 oli paivittdistavara-
kaupan myymaloéita (taulukko 1). Paivittaistavarakaupan myymaldista 2 oli isoja supermarketteja
(yli 1 000 m?), 1 pieni supermarket (yli 400 m2), 2 valintamyymaléita (100 - 400 m?) ja 1 itsepal-
velutavaratalo. Muut myymalat olivat pienia paivittaistavarakaupan erikoismyymaloita ja kioskeja.
Tilastokeskuksen luokittelussa paivittdistavaramyymaldihin lasketaan kuuluviksi lisdksi myés Alko
ja luontaistuotemyymalat.
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Kuva 4 Akaan vahittaiskaupan myymalat 2018. Pdivittdistavarakaupan osalta kartalla esitetaan
vain varsinaiset paivittaistavaramyymalat ja itsepalvelutavaratalo (laajan tavaravalikoi-
man myymalad) (Tilastokeskus 2021).

Erikoiskaupan myymaléita Akaassa toimi vuonna 2018 yhteensa 41. Toimialoilla, jotka sisaltavat
paaosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka
muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi 10 myymalaa. Moot-
toriajoneuvojen kaupan alalla toimi lisaksi 44 myymalaa. Muun eli ns. keskustahakuisen erikois-
kaupan toimialoilla kaupungissa toimi yhteensa 31 myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan
kuuluvat apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., muotikaupat, sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten
optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat (ks. liite 1). Akaan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan
myymalat sijoittuivat padasiassa Toijalaan ja Viialaan, mutta myds Kylmakoskella on kaupan pal-
veluja mm. Kauppakeskus Millerissa.
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3.1.2

Taulukko 1. Vahittdiskaupan myymalat Akaassa vuosina 2013 ja 2018 (Tilastokeskus, yritys- ja toimi-
paikkarekisteri).

Toimipaikat Muutos 2013-2018
2013 2018 Ilkm %| Koko maa (%)
Vihittaiskauppa (TOL 47) 73 56 -17 -23% -13%
Paivittaistavarakauppa ja tavaratalot 22 15 -7 -32% -9%
Tilaa vaativa kauppa 9 10 1 11% -13%
Muu erikoistavarakauppa 42 31 -11 -26 % -15%
Vertailun vuoksi (2018):
e Tampere 259 paivittdistavaramyymalaa 747 erikoiskaupan myymalaa
e Urjala 5 paivittaistavaramyymalaa 15 erikoiskaupan myymalaa
e Vesilahti 6 paivittaistavaramyymalaa 7 erikoiskaupan myymalaa
e Lempadala 31 paivittaistavaramyymalaa 124 erikoiskaupan myymalaa
e Pirkkala 21 paivittaistavaramyymalaa 59 erikoiskaupan myymalaa
e Valkeakoski 23 paivittaistavaramyymalaa 45 erikoiskaupan myymalaa

Vahittaiskaupan myymalaverkko Akaassa on harventunut viime vuosina, silla vuonna 2013 vahit-
tdiskaupan myymaloéitd oli yhteensa 73. Vahennys vuoteen 2018 oli siten 17 myymalaa. Eniten
myymaldita on poistunut muun erikoiskaupan alalta (11 myymalaa, -26 %). Myds koko maan ta-
solla eniten vahittaiskaupan myymaléita on poistunut muun erikoiskaupan alalta (-15 %).

Paivittaistavarakaupan saavutettavuus

Vuoritien asemakaava-alue on hyvin saavutettavissa. Enintdan 15 minuutin ajoajan sateella ase-
makaava-alueesta asuu noin 22 000 asukasta. Ajoaikasade kattaa Akaan lisaksi Valkeakosken lan-
siosia ja Lempaalan eteldosia (kuva 5). Enintdan 30 minuutin ajoajan sade ulottuu pohjoisessa
Tampereelle ja eteldssa Hattulaan, jolloin véaestémaara kasvaa yli 300 000 asukkaaseen. Ajoaika-
vyohykkeiden vaestomaarat ovat mallin tuottamia teoreettisia arvoja, jotka eivat kaikilta osin pida
paikkaansa. Osalla saavutettavuusvybhykkeita ajoaika on edella esitettya pidempi.
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3.1.3 Vahittaiskaupan liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihto Akaassa oli vuonna 2019 yhteensa noin 62 miljoonaa euroa, mika on
noin 4 miljoonaa euroa pienempi kuin vuonna 2013 (kuva 6). Liikevaihdosta noin 41 miljoonaa
euroa kertyi paivittaistavarakaupan ja tavaratalojen toimialalta, noin 7 miljoonaa euroa tilaa vaati-
van erikoiskaupan ja noin 14 miljoonaa euroa muun eli keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilta.
Erikoiskaupassa liikevaihto on pysynyt suunnilleen samalla tasolla vuodesta 2013 Idhtien myyma-
lamaaran vahenemisesta huolimatta. Tilaa vaativan erikoiskaupan liikevaihto on pienentynyt, mutta
keskustahakuisen erikoiskaupan liikevaihto kasvanut.

Paivittaistavarakaupassa muutos 2013 - 2019 on ollut erikoiskauppaa suurempi, silla lilkevaihto on
pienentynyt noin 7 miljoonalla eurolla. Paivittaistavarakaupan myymalamaara on vahentynyt, ei-
vatka toimintaansa jatkaneet myymalat ole kyenneet tehostamaan toimintaansa niin, etta liike-
vaihto koko kaupungin tasolla olisi pysynyt ennallaan.

Naapuri- la lIahikunnista liikevaihto oli Akaata suurempi Valkeakoskella (noin 86 milj. €), Lempaa-
lassa (noin 226 milj. €) ja Pirkkalassa (noin 212 milj. €). Vesilahdella ja Urjalassa liikevaihto oli
Akaata pienempi (kuva 7). My6s asukasta kohti lasketussa liikevaihdossa kuntien valinen tilanne oli
suunnilleen sama, mutta kaupan toimialoittain tarkastellen Lempaalan ja Pirkkalan asema on sel-
kedsti muita kuntia vahvempi erikoiskaupassa (kuva 8).
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Vahittdiskaupan liikevaihto, milj. €
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Kuva 6 Vahittaiskaupan liikevaihto toimialoittain Akaassa 2013 - 2019.
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Kuva 7 Vahittaiskaupan liikevaihto Akaassa ja naapurikunnissa 2019.
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Kuva 8 Vahittaiskaupan liikevaihto €/asukas Akaassa ja naapurikunnissa 2019.
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3.2 Kaupan palvelujen kysynta
3.2.1 Vaestd

Akaan vdestdmadara vuoden 2019 lopussa oli noin 16 500. Vaesto sijoittuu Padosin Toijalaan, Vii-
alaan ja Kylmakoskelle (kuvat 9 ja 10). Tilastokeskuksen uusimman vdestéennusteen mukaan kau-
pungin vakiluku vuonna 2030 on noin 15 200 (-1 300) ja vuonna 2040 noin 14 500 (-2 000 asu-
kasta). Pirkanmaan vaestOsuunnitteen 2040 (Pirkanmaan liitto 2014) mukainen vdestomaara
vuonna 2040 on noin 21 300 (+4 800 asukasta) ja tasta tasaisella vuosikasvulla 2013 - 2040 joh-
dettuna vuonna 2030 noin 18 200 (+1 700).

« 1km ruuduissa 1 km ruuduissa
1 1
10 10
e " : - s 50 @ s

Vaesto 2019
1 km ruuduissa
e 1
o 10
O
O
[ Axaan kuntaraja
W aava-alue
- i 5. ol
% SKy[mﬁkoskem = “%00 8
. asema A e b e 1
A
0 5 10 km
Kuva 9 Vdeston sijoittuminen Akaassa vuonna 2019 (Tilastokeskus, Ruututietokanta).
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Kuva 10 Vaeston ja tyopaikkojen sijoittuminen Toijalassa vuonna 2019 (Tilastokeskus, Ruututieto-
kanta).
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Akaan vdesto 2019, 2030 ja 2040
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Kuva 11 Akaan vdestomadra 2019, 2030 ja 2040 Tilastokeskuksen vdestoennusteen ja Pirkanmaan

vdestosuunnitteen (Pirkanmaan liitto 2014) mukaan.

3.2.2 Tyopaikat

Vuonna 2018 Akaassa oli noin 4 800 tydpaikkaa. Valtaosa ty6paikoista sijoittui Toijalaan, mutta
myos Viialassa ja Kylméakoskella oli selkeat tyopaikkakeskittymat (kuva 12).
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Kuva 12 Tyopaikkojen sijoittuminen 2019 (Tilastokeskus, Ruututietokanta).
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3.2.3

3.2.4

Vapaa-ajan asukkaat ja liikenne

Akaassa oli vuonna 2019 on noin 900 vapaa-ajan asuntoa (www.tilastokeskus.fi), joista ulkokunta-
laiset (vapaa-ajan asunnon Akaassa omistavat, mutta muualla asuvat) toivat kaupunkiin lisdosto-
voimaa. Myds valtatien 3 liikenne tuo potentiaalista lisdysta asukkaiden ja vapaa-ajan asukkaiden
ostovoimaan. Vuonna 2020 valtatien 3 liikennemadaara Toijalan kohdalla oli noin 16 500 ajoneuvoa
vuorokaudessa (www.vayla.fi).
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Kuva 13 Valtatien 3 liilkennemaara Toijalan kohdalla vuonna 2020 (www.vayla.fi).

Ostovoima ja ostovoiman siirtyma

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittdiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestémaardlla saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2019 kulutuslu-
kuja (www.santasalo.fi). Ostovoiman arvioinnin lahtékohdaksi otettiin Akaan vuoden 2019 vaesto-
maara. Ostovoiman kasvu vuosiin 2030 ja 2040 laskettiin seka tilastokeskuksen vdestéennustee-
seen etta Pirkanmaan vaestdsuunnitteen 2040 mukaiseen vaestdmaaraan perustuen.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina epavarmuutta. Ostovoimalas-
kelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti
laskelmissa oletettua tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset.
Tassa selvityksessa kulutuksen kasvun arvioitiin olevan paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja eri-
koiskaupassa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa
merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt
kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niité kaytetaan
yleisesti kaupan selvityksissa.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettdvissa olevista euroista,
mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestd. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua
tulevaisuudessa entistd enemman palveluihin ja verkkokauppaan. Myds vaestdn ikdantyminen voi
vaikuttaa kulutuskdyttaytymiseen ja liiketilojen kysyntdan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat
on kuitenkin tehtava téamanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustami-
seen liittyva epavarmuus.


http://www.vayla.fi/
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Taulukko 2 Vahittaiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta (€/asukas/vuosi).
| ool 2030 2049
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3 800 4 300 4 700
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1 400 1 800 2 100
Muu erikoiskauppa 2 500 3 100 3 700
Vahittaiskauppa yhteensa 7 700 9 200'r 10 500

Koko vahittaiskaupan ostovoima Akaassa vuonna 2019 oli noin 127 miljoonaa euroa. Paivittdista-
varakaupan osuus ostovoimasta oli noin 63 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan osuus noin 64 miljoo-
naa euroa (tilaa vaativa erikoiskauppa noin 23 milj. € ja muu erikoiskauppa noin 41 milj. €).

Ostovoima vuonna 2030 ja 2040 Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaisena
Vuonna 2030 ostovoima on noin 139 miljoonaa euroa eli noin 12 miljoonaa euroa enemman kuin

vuonna 2019. Paivittdistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 2 miljoonaa euroa, tilaa vaativassa
erikoiskaupassa noin 4 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupassa noin 6 miljoonaa euroa

Vuonna 2040 ostovoima on noin 154 miljoonaa euroa eli noin 27 miljoonaa euroa enemman kuin
vuonna 2019. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 5 miljoonaa euroa, muussa erikois-
kaupassa noin 14 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 8 miljoonaa euroa.

Ostovoima vuosina 2030 ja 2040 Pirkanmaan vaestosuunnitteen (Pirkanmaan liito 2014)
mukaisena

Vuonna 2030 Akaan ostovoima on noin 166 miljoonaa euroa eli noin 39 miljoonaa euroa enemman
kuin vuonna 2019. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 15 miljoonaa euroa, muussa
erikoiskaupassa noin 15 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 9 miljoonaa euroa.

Vuonna 2040 ostovoima on noin 226 miljoonaa euroa eli noin 99 miljoonaa euroa enemman kuin
vuonna 2019. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 38 miljoonaa euroa, muussa erikois-
kaupassa noin 39 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 22 miljoonaa euroa.

Ennusteen ja suunnitteen vdlinen ero

Ero vaestdennusteen ja vaestdsuunnitteen valilla vuonna 2030 on
e koko vahittaiskaupassa noin 27 milj. €
e paivittdistavarakaupassa noin 13 milj. €
e tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 5 milj. €
e muussa erikoiskaupassa noin 9 milj. €

Akaan ostovoima 2030 (milj. €)
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Kuva 14 Akaan ostovoima vuonna 2030 Tilastokeskuksen vdestdennusteen ja Pirkanmaan vdes-
tosuunnitteen mukaan.
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Ero vaestéennusteen ja vaestdsuunnitteen valillda vuonna 2040 on
e koko vahittdiskaupassa noin 71 milj. €
e paivittaistavarakaupassa noin 32 milj. €
o tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 14 milj. €

¢ muussa erikoiskaupassa noin 25 milj. €

Akaan ostovoima vuonna 2040 (milj. €)

Vahittaiskauppa yhteensa 226
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Tilaa vaativa erikoiskauppa

Paivittaistavarakauppa
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Kuva 15 Akaan ostovoima vuonna 2040 Tilastokeskuksen vdestoennusteen ja Pirkanmaan vdes-
tosuunnitteen mukaan.

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

Vuonna 2018 Akaan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen. Koko vahittdiskaupassa ostovoimaa vir-
tasi ulos arviolta noin 47 miljoonaa euroa (41 % ostovoimasta). Paivittdistavarakaupassa ulosvir-
taus oli noin 9 miljoonaa euroa (16 %), tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 13 miljoonaa euroa
(60 %) ja muussa erikoiskaupassa noin 25 miljoonaa euroa (65 %). Ulosvirtaus kertoo siita, etta
Akaan kaupallinen tarjonta ei riita tayttamaan alueen asukkaiden tarpeita. Erikoiskaupan ostovoi-
maa virtaa erityisesti Tampereen suuntaan, mutta enenevissa maarin myoés verkkokauppaan. Ku-
vassa 16 esitetyt ostovoiman virtauslukemat ovat suuntaa-antavia paivittdis- ja erikoistavarakau-
pan arvonlisakannoissa olevien erojen vuoksi.
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3.2.5

Ostovoiman siirtyma 2018 (milj. € / %), Akaa
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Kuva 16 Ostovoiman siirtyma vuonna 2018.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-
vat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liike-
tilan lisatarve arvioitiin Akaan asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen perusteella.
Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan maaraan.
Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu
kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kdytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdis-
tuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta mahdollinen
ostovoiman vuodon vahentyminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva osto-
voima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehok-
kuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittdistavarakaupassa myy-
malatyypeittdin (korkein suurissa yksikoissa). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa
lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittadistavarakaupassa 10 600 €/my-m?, ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa
7 200 €/my-m? ja muussa erikoiskaupassa 5 400 my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentaa pinta-alan tarvetta 10 %

Liiketilan lisatarve vuosina 2030 ja 2040 Tilastokeskuksen vdestoennusten mukaisena

Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisétarve vuonna 2030 on noin 2 200 k-m?. Liiketilan
lisdtarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 200 k-m? ja erikoiskauppaan noin 2 000 k-
m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 600 k-m? ja muu erikoiskauppa 1 400 k-m?).

Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve vuonna 2040 on noin 5 300 k-m2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 700 k-m? ja erikoiskauppaan noin 4 600 k-
m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 1 400 k-m? ja muu erikoiskauppa 3 200 k-m?2).

Liiketilan lisdtarve vuosina 2030 ja 2040 Pirkanmaan vdestosuunniteen 2040 (Pirkan-
maan liitto 2014) mukaisena

Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisatarve vuonna 2030 noin 6 900 k-m?2. Liiketilan
lisdtarpeesta kohdistuu péivittéistavarakauppaan noin 1 800 k-m? ja erikoiskauppaan noin 5 100 k-
m?2 (tilaa vaativa erikoiskauppa 1 500 k-m?2 ja muu erikoiskauppa 3 600 k-m?2).
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Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisatarve vuonna 2040 noin 17 700 k-m?2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu péaivittdistavarakauppaan noin 4 500 k-m2 ja erikoiskauppaan noin 13 200
k-m?2 (tilaa vaativa erikoiskauppa 4 000 k-m?2 ja muu erikoiskauppa 9 200 k-m?2).

Ennusteen ja suunnitteen vdlinen ero

Ero vdestéennusteen ja vdestdsuunnitteen valilla vuonna 2030 on
e koko vahittaiskaupassa noin 4 700 k-m?
e paivittaistavarakaupassa noin 1 600 k-m?

tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 900 k-m?

muussa erikoiskaupassa noin 2 200 k-m?

Liiketilan lisdtarve Akaalla vuonna 2030 (k-m2)
Viahittdiskauppa yhteensd 6900
Muu erikoiskauppa

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Pdivittdistavarakauppa

0 1000 2 000 3000 4000 5000 6 000 7 000

B Pirkanmaan vdestésuunnite M Tilastokeskus

Kuva 17 Akaan liiketilan lisdtarve (k-m2) vuonna 2030 Tilastokeskuksen vaestéennusteen ja Pirkan-
maan vaestosuunnitteen mukaisina.

Ero vdestéennusteen ja vaestdsuunnitteen valilla vuonna 2040 on
e koko vahittéiskaupassa noin 12 400 k-m?2
e paivittaistavarakaupassa noin 3 800 k-m?
. tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 2 600 k-m?

e muussa erikoiskaupassa noin 6 000 k-m?

Liiketilan lisdtarve Akaalla vuonna 2040 (k-m2)
Vahittaiskauppa yhteensa 17700
Muu erikoiskauppa

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Paivittaistavarakauppa

0 5000 10 000 15 000 20000
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Kuva 18 Akaan liiketilan lisdtarve (k-m2) vuonna 2040 Tilastokeskuksen vdestéennusteen ja Pirkan-
maan vdestosuunnitteen mukaisina.
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Vapaa-ajan asukkaat

Vapaa-ajan asukkaat tuovat kaupunkiin lisdostovoimaa ja sen myo6ta lisdliiketilatarvetta. Akaassa
oli vuonna 2019 noin 900 vapaa-ajan asuntoa (www.tilastokeskus.fi), joista karkeasti arvioiden
noin puolet voidaan olettaa olevan ulkokuntalaisten (vapaa-ajan asunnon Akaassa omistavien,
mutta muualla asuvien eli Akaaseen lisdaostovoimaa tuovien henkildiden) omistuksessa. Talla vapaa-
ajan asukkaiden lisdostovoimalla ei voida katsoa olevan oleellista merkitysta kaupan toimintaan ja
kehittymiseen. Akaan vapaa-ajan asukkaiden suhteellisen vdahaisen maaran lisdksi asiaan vaikuttaa
myads se, ettd vapaa-ajan asunnolla vietetdan vain osa vuodesta. Vuonna 2015 vapaa-ajan asukkaat
olivat mokillddn koko maan tasolla keskimaarin 79 paivaa (Saaristoasiain neuvottelukunta, maa- ja
metsatalousministeridé 2016).)

Yksi tydelamaa viime aikoina muuttaneista kehityssuunnista on etatyon yleistyminen. Viimeksi ku-
luneen vuoden aikana koronaviruspandemia on lisannyt merkittavasti etatydn tekemista ja ainakin
osan tastd kehityksesta arvioidaan jaavan pysyvaksi. Osa etatydsta tehddan vapaa-ajan asunnolla,
mika tulee lisdéamaan sielld vietettavaa aikaa. Muutoksen suuruudesta ja merkittdvyydesta ei kui-
tenkaan vield ole mahdollista tehda arvioita.

Ohikulkevasta liikenteesta Vuoritien myymalassa pysahtyvat

Vuoritien asemakaava-alueen sijainti valtatien 3 varrella ja ndkyvalla paikalla mahdollistaa kaupun-
gin oman vaestdn ja vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman lisdksi myds ohikulkuliikenteen ostovoiman
hyédyntamisen. Téahan on myds hyvat mahdollisuudet, silla valtatien 3 keskimaarainen liikenne-
maara Toijalan kohdalla oli noin 16 500 ajoneuvoa vuorokaudessa vuonna 2020.

Todennakdisimmin Vuoritiella asioimassa pysahtyvat ovat tyypillisesti pitkdmatkaisia mokki-, vie-
railu- ja muita vapaa-ajan matkaajia, joiden ostovoima ei sisally vakituisten asukkaiden ja vapaa-
ajan asukkaiden arvioihin. Vahemman todennakdéisia pysahtyjia ovat tydmatkalaiset ja tydasiamat-
kalaiset, joilla matkan pituus on tyypillisesti lyhyempi. Toijalan kohdan liikkennemaarasta noin vii-
desosan voidaan katsoa olevan pitkdmatkaista ohikulkevaa liikennetta, josta noin kymmenen pro-
sentin voidaan olettaa pysahtyvan asioimaan Vuoritiella. Lilikennemaaran kehitys vuoteen 2040 ar-
vioitiin liikenneviraston vuoden 2018 valtakunnallisen tieliikenne-ennusteen pohjalta.

Paateiden varsilla toimivissa kaupallisissa keskittymissa pysahtyvien asiakkaiden keskiostoksista ei
ole tutkittua tietoa. Vaikka pysahtyjia on paljon, kaikki eivat valttamatta tee ostoksia. IImié on
rinnastettavissa Suomen kauppakeskuksiin, joissa noin 428 miljoonasta kavijasta huolimatta kes-
kiostos oli noin 19 euroa vuonna 2019 (Suomen kauppakeskusyhdistys ry 2020). Paivittaistavara-
kaupassa keskiostos koko maassa oli vuonna 2019 noin 24 euroa (Paivittaistavarakauppa ry 2020).
Vuoritien asemakaava-alueen tuleva kaupan tarjonta huomioon ottaen pysahtyvien asiakkaiden os-
tovoimaa laskettaessa keskiostoksena oli 24 euroa. Kulutuksen kasvuarviona kaytettiin 0,5 pro-
senttia/vuosi.

Edella esitetyilla perusteilla Vuoritielld pysahtyvien asiakkaiden vahittaiskauppaan kohdistuva osto-
voima kasvaisi vuoteen 2040 mennessa noin miljoonalla eurolla. Valtatietd 3 Toijalan ohikulkevasta
lilkenteesta Vuoritiella pysahtyvien asiakkaiden ostovoiman aiheuttama liiketilan lisatarve vuoteen
2040 on paivittaistavara- ja erikoiskauppa yhteenlaskettuna suuruusluokaltaan noin 300 k-m2. Lii-
ketilatarpeen kasvu on siis hyvin vahainen, eika silla voida katsoa olevan merkitysta kaupan toi-
mintaan ja kehittymiseen.
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3.3

3.3.1

Kaupan kehitystrendit
Kauppojen lukumaara ja liikevaihto

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti. Suuryksikéiden maara
(kauppakeskukset, tilaa vievan erikoiskaupan yksikot ja hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti
pienempien myymaldiden maara on laskenut (kuva 19). Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat va-
hentyneet erityisesti paivittdistavarakaupassa, jossa vield vuonna 1990 oli yli 6 400 myymalaa,
mutta vuoteen 2020 mennessd myymalamaara oli pienentynyt noin 3 900 myymalaan.

Kaupan rakenteen muutos ja painottuminen entistd enemman suurempiin yksikéihin on paivittais-
tavarakaupassa tarkoittanut esimerkiksi hypermarket-kokoluokan myymalamaaran merkittavaa
kasvua. Hypermarkettien maara kasvoi vuosina 2000 - 2020 lédhes 60:lla. Eraanlaisena vastatren-
dind on kuitenkin havaittavissa erityisesti hyvan paivittédistavaravalikoiman supermarket-kokoluo-
kan myymaldiden merkityksen kasvu sekd toisaalta hiljaisena signaalina pienempien paikallisten
lIdhipalveluiden paluu kaupunkien katukuvaan (esimerkiksi pienemmat liha- ja kalaliikkeet seka lei-
pomot). Myds kauppakeskusten madran kasvu on ollut huomattava: vuonna 2000 suomessa oli
noin 40 kauppakeskusta, mutta vuoteen 2020 mennessa kauppakeskusten maara oli kasvanut yli
sataan.

Myymalamaaran kehitys 1970-2020

4000

20 I I I 2000
0 i 0

1970 1975|1980 1985 1990 19395 2000 2005 2010 2015 2020

o 180 18 000
2 160 16 000
E S
£ 140 14000 <
5 . , =
g 120 12000 B
) (]
. . o
£ 100 10000 §
T B0 BOOD g
¥ 3
3 60 6000 2
v —
¢ o
= 0
g

=

L1

b

I Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 | 141 150 154
Kauppakeskukset 1 1 1 2 13 32 39 57 74 97 111
D T-myymalat 1580611 6879559 8195 6415 5122 4283 4109 3923 4004 3916

Kuva 19 Vahittdiskauppojen lukumaaran kehitys 1970 - 2020.

Vuonna 2018 Suomen vahittadiskaupan liikevaihto oli noin 41,6 miljardia euroa. Kuvassa 20 havain-
nollistetaan vahittdiskaupan kehitysta liikevaihto- ja madraindeksin avulla. Kaaviossa indeksiluku
100 kuvaa vuoden 2015 tilannetta. Vahittaiskaupan liikevaihto on vuodesta 2015 kasvanut jonkin
verran: vuonna 2019 indeksi oli noin 109. Kasvu on vuonna 2008 alkaneen taantuman jalkeen ollut
selkedsti hitaampaa kuin ajanjaksolla tata ennen. Taustalla on kuitenkin myds esim. kulutustottu-
muksissa tapahtuneet muutokset seka ulkomaisen verkkokaupan entista suurempi merkitys. Liike-
vaihdon heikon kehityksen lisdksi merkittdva muutos on kauppakeskusten entista suurempi mark-
kinaosuus: kauppakeskusten markkinaosuus oli 13 % vuonna 2008 ja 16 % vuonna 2016.
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3.3.2

3.3.3

Vahittdiskaupan lilkevaihdon ja maaran kehitys Suomessa
1995-2019 (indeksi 100 = vuosi 2015)
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Kuva 20 Vahittdiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2016 (Lahde: Tilastokes-
kus, kaupan liikevaihtokuvaaja).

Verkkokaupan kehitys ja digitalisaatio

Suomalaiset ostivat vuonna 2018 koti- ja ulkomaisista verkkokaupoista yhteensa noin 2,9 miljardin
euron edesta vahittdiskaupan tuotteita. Vuonna 2018 noin 47 % suomalaisista oli ostanut jotain
netista viimeksi kuluneiden kolmen kuukauden aikana. Ialtdan 35 - 44 vuotiaista nettiostoksia oli
tehnyt kolme neljasta.

Verkkokaupan myynti kasvoi vuosina 2017 - 2018 noin 6 % ja ennustettu kasvu vuodelle 2019 oli
8 %. Verkkokaupan kasvu on selkeasti nopeampaa kuin vahittaiskaupan keskimaarin. Nettikauppa
ja nettikaupan jakelu synnyttaa uusia tarpeita liikkumiselle ja toimituksille (esimerkiksi drone-ja-
kelu, pakettiautomaatit, palvelueteiset ja kylmasailytys, jotka synnyttavat tarpeen innovatiivisille
last-mile -ratkaisuille ja smart-teknologian hyédyntédmiselle). Paivittdistavarakaupassa verkkokau-
pan osuus markkinasta on vain 0,4 %, mutta myynti voimakkaassa kasvussa. Paivittdistavarakau-
passa digitalisaatio mahdollistaa myds mm. kaupat ilman henkilékuntaa seka esimerkiksi robottija-
kelun.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetdaan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittaiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkalla tahtaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds paljon mahdollisuuk-
sia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja
ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittédmisesta onkin kdynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kdyttdéa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.

Kulutuskayttaytymisen muutos

Kaupan palveluiden kysyntaan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa, ela-
mantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitattavia,
kuten vaestdén demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen. Viime
vuosina on noussut esiin myds tavaroiden kuluttamiseen liittyva kuluttajavastaisuus. Jakamistalous
on tapa jakaa, lainata tai vuokrata tavaroita omistamisen sijaan. Jakamistalouden taustalla olevia
tekijoita ovat mm:

- Digitalisoituminen ja mobiiliapplikaatiot
- Kaupungistuminen ja kaupunkikulttuuri

- Materiaalisen elintason nousu
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- Toimeentulon pirstaloituminen, freelance-toiminta

- Uudet sosiaalisuuden muodot

Kulutuskayttaytymisen muutosta (kysyntatekijoiden muutoksia ja pirstaloituvaa kuluttajakdyttay-
tymistd) kuvaavat mm. seuraavat ilmiét:

- Kulutuskohteet muuttuvat yksildllisemmiksi ja “suuri massa” kutistuu.

- Kulutusmahdollisuudet ja -kohteet ovat monikertaistuneet. Kaupan kanssa kulutuksesta kil-
pailevat erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu. Taman seurauksena kaupan kulutuksen
suhteellinen osuus vdhenee. Tama nakyy jo nyt kauppakeskuksissa, joissa on tarjolla enem-
man palveluita, ravintoloita ja viihdetta kaupan rinnalla.

- Kuluttajien eriytyminen jatkuu edelleen ja tuloerot kasvavat. Adripait ovat kaukana toisis-
taan: intohimoiset harrastajat vs. "kansa, joka katsoo televisiota®. Kuluttajilla on myds
aiempaa enemman vapaa-aikaa, mika merkitsee harrastuksiin panostamista ja kulutta-
mista. Harrastuksissa korostuu nettikauppa, josta l6ytyy erikoistuneempia tuotteita.

- Suomessa ikd on tdrkein kulutuskdyttaytymista selittava tekija ja seuraavana on tulo- ja
koulutustaso. Yleistden voidaan sanoa, etta yli 60-vuotiaat asioivat hypermarketeissa, nuo-
ret trendsetterit sen sijaan eivat. Korkeasti koulutetuilla korostuu kulutuksessa mm. vas-
tuullisuus, luomu ja lahiruoka. Korkeasti koulutetut ja hyvatuloiset asioivat mieluummin
kaupunkien keskustoissa ja niissa sijaitsevissa kaupoissa. Hyvan tulotason, mutta alhaisen
koulutuksen omaavat sitd vastoin suuntaavat ennemmin kauppakeskuksiin.

- Aikaa arvostetaan ja kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan ajasta. Joko asiak-
kaan taytyy selviytya vahemmalla ajalla eli asioinnin taytyy olla sujuvaa (erityisesti paivit-
taistavarakauppa ja tilaa vieva erikoiskauppa) tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavaa,
ettd asiakas haluaa viettdaa aikaa myymaldssa/kauppakeskuksessa/muussa ostosymparis-
téssa.

3.3.4 Tarjonnan trendit

Tarjonnalla tarkoitetaan tassa yhteydessa seka kaupan sijaintiin etta valikoimiin liittyvia kysymyk-
sia. Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan kysyn-
nassa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seurausta
kaupan pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimijoihin.
Myos teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia uusia tai
useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa myo6s olla muita ulkoisia muutosvoimia
kuten poliittisen sadantelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Heikon taloudellisen tilanteen ja kiristyvan kilpailun myo6ta vahittaiskaupassa korostuu myyntite-
hokkuus (€/m?) entista tédrkeampana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa tamé tarkoittaa
enemman pienen mittakaavan konsepteja, joiden investoinnit ja sitd myota myds riskit ovat pie-
nempia. Samalla tdma tarkoittaa parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheyttd, niin
ettd voidaan sijoittua lahemmaksi kuluttajaa ja reagoida nopeammin vaestdn rakenteessa tapah-
tuviin muutoksiin. Kaupan myymalakoko on kasvanut pitkaan samalla, kun myymalaverkosto on
harventunut, mutta kehitys on nyt kaantynyt painvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi suuret kaupan
keskusliikkeet panostavat lédhikauppakonseptien kehittamiseen.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myoéta tulevaisuuden trendind on myos laa-
jemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat
tilojen joustavuus ja monikayttéisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsep-
teissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttdva vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen
tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin palveluiden ja
vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittdva tilojen kayttéon liittyva trendi on palveluiden madran
lisaantyminen; erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat en-
tista enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.
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3.3.5

Vahittaiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmid
2000-luvulla. Ketjuuntumisen myoéta yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittdiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymassa. Erityisesti nahtavilla on ollut globaalien
ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentdvatkin monien kansainvalisten suuryritysten logot.
Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yh& enenevissa maarin lokaalisuus, paikallisuuden, luomun ja
Iahituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittéavassa roolissa ja
erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina ndkynyt suomalaisissakin kaupun-
geissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee nakymaan yksittdisten liikkeiden lisdksi yhd enenevissa maarin
myds suurempien ketjujen valikoimissa.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan ovat kasvaneet. Kun myy-
malaan tullaan paikan paalle, myymalamiljédlta odotetaan entistda enemman (ns. elamyksellisyys).
Kivijalkakaupat muuttuvat enemman hybrideiksi, mikd merkitsee vahittdiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajanviettopal-
velut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mita
nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se, etta tuotteet saa heti mukaan. Erityisesti ruokakaupassa
logistiikka ei toimi vield kunnolla ja suorat kotiinkuljetukset ovat kalliita eli on halvempaa noutaa
tuotteet kotimatkalla noutopisteesta.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myés toiminnan tehostaminen ja lii-
ketilojen pienentdminen: nettikaupan vaikutukset (osa valikoimasta netissd) ja toiminnan tehosta-
minen yleisesti seka tasapainoilu riittdvan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilla. Suo-
messa kaupat ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa.

Kauppakeskusten uudistumistarve tulee jatkossa olemaan tihed ja kauppakeskusten koko pienen-
tynee. Suuria kauppakeskuksia on vield rakenteilla, mutta liiketilojen tehokkuusvaatimukset pie-
nentavat liiketiloja jatkossa. Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viih-
detta ja ravintoloita, mutta myds julkisia palveluita ja liikuntapalveluita. Ravintoloissa trendina ovat
korkeatasoiset ravintolat, food court -alueita ei enda juurikaan tehda. Kauneus- ja hyvinvointipal-
velut lisdantyvat ja beauty bars on kasvava trendi. My0s viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kaup-
pakeskuksista, mutta téama toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa. Vahit-
taiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta ja esimerkiksi ravintoloiden liikevaihto kas-
vaa nopeammin kuin vahittaiskaupan.
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4. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaikutusten arvioinnin kohteena on Vuoritien asemakaava (kortteli 204), joka mahdollistaa 3 000
k-mZ2:n suuruisen paivittdistavaramyymalan sijoittumisen alueelle. Taman liséksi arvioinnissa ote-
taan vahittdiskaupan kehittymisen kannalta tarvittavilta osin huomioon Vuoritien alueen lahikortte-
lit 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202 voimassa olevien asemakaavojen
mukaisina (kuva 21). Korttelien rakennusoikeudet esitetaan kortteleittain koottuna taulukossa 3.

akéahyhd[stéﬂ‘:ia  kaupunki
istdtunnukset @Ma_anmlﬂaqi‘l?i(t%s :
5 il

Kuva 21 Korttelit 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202.
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4.1

Taulukko 3 Korttelien 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202 rakennusoikeudet.

Kaavamerkintdalue| Rakennusoikeus Rakennettu Jaljella
Kortteli Kiinteisto k-m? k-m? k-m?
200 KLT-1, yhteensa 19 459 2185 17 274
20-2-200-21 9897 2185 7712

20-2-200-22 4380 0 4380

20-2-200-23 5182 0 5182

KL-1, yhteensa 4764 1248 3516
20-2-200-14 877 0 877

20-2-200-15 1756 680 1076

20-2-200-16 2131 568 1563

Kortteli, yhteensa 24 223 3433 20790

201 KLT, yhteensa 15199 6 365 8834
20-2-201-1 1364 779 585

20-2-201-2 2379 968 1411

20-2-201-3 2944 1026 1918

20-2-200-5 4192 2114 2078

20-2-200-24 4320 1478 2842

202 KLT, yhteensa 4236 2916 1320
20-2-200-17 1875 1800 75

20-2-202-1 1141 558 583

20-2-202-2 1220 558 662

YHTEENSA 43 658 12714 30944

Korttelin 200 KLT-1 -alueen (liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistéhairidita aiheuttamatto-
mien teollisuusrakennusten korttelialue) kerrosalasta enintdén 100 m?2 saa osoittaa paivittaistava-
rakaupan liiketilaksi. Alueen kokonaisrakennusoikeus on noin 21 300 k-m?, josta on rakennettu noin
4 000 k-m?2. Korttelin 200 KL-1 -alueille (liike- ja toimistorakennusten korttelialueet) ei saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalaa. Kokonaisrakennusoikeus KL-1 -alueilla on noin 4 800 k-m2, josta
on toteutunut noin 1 200 k-mZ2. Kokonaisuudessaan vahittdiskaupan liiketilaa periaatteessa mah-
dollistavaa rakennusoikeutta korttelissa 200 on noin 24 200 k-m?2, josta noin 3 400 k-m2 on jo
toteutunut. Rakennusoikeutta on korttelissa 200 jaljelléd noin 20 800 k-m?.

Korttelien 201 ja 202 KLT-alueilla (liike- ja toimistorakennusten seka ymparistéhairidita aiheutta-
mattomien teollisuusrakennusten korttelialueet) ei ole vahittdiskauppaa koskevia kaavamaarayk-
sid. Rakennusoikeus on korttelissa 201 noin 15 200 k-m? ja korttelissa 202 noin 4 200 k-m2. Ra-
kennusoikeudesta on korttelissa 201 toteutunut noin 6 400 k-m? ja korttelissa 202 noin 2 900 k-
m?2.

Yhteensé kortteleissa 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202 on vahittaiskaup-
paa periaatteessa mahdollistavaa rakennusoikeutta noin 43 700k-m2, josta noin 12 700 k-mZ2 on
toteutunut. Rakennusoikeutta on siten jaljelléd noin 30 900 k-m2.

Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien osien
rakennetta (www.ymparisto.fi). Pirkanmaan maakuntakaavassa Toijala on luokiteltu osaksi kau-
punkiseudun keskusakselin kehittamisvydhyketta. Aluerakennetasolla Vuoritien kaupan kehittymi-
nen parantaa osaltaan Akaan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Pirkanmaan kuntien valisiin
suhteisiin, eikda muuta kaupungin asemaa keskusverkossa.

Vuoritielle sijoittuva paivittaistavaramyymala ei myodskaan vaikuta maakunnan eika Etela-Pirkan-
maan seudun (Akaa, Urjala ja Valkeakoski) kaupan rakenteeseen, silla asemakaava-alueen kaupan
mitoitus (3 000 k-m2) on huomattavasti pienempi kuin seudun olemassa oleva paivittaistavarakau-
pan ja erikoiskapan liiketila 61 000 k-m? ja liiketilan laskennallinen lisdtarve 64 000 k-m?2 vuoteen
2040 mennessa. Koko vahittdiskaupassa olemassa olevan liiketilan maara on 85 000 k-m? ja
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liiketilan lisdtarve 110 000 k-m?2 (Pirkanmaan liitto 2017). Vuoritien uuden myymalan vaikuttavuus
ei muutu oleellisesti, kun tarkasteluun otetaan mukaan Vuoritien alueen lahikorttelit, vaikka niissa
on vahittaiskaupan mahdollistavaa rakennusoikeutta periaatteessa jaljella yhteensa noin 30 100 k-
m2. Téaman rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudessaan tai edes osinkin merkittdvéna va-
hittaiskaupan liiketilana on erittain epatodennakoistd. Vahittaiskaupan suuryksikk6a Vuoritien ase-
makaavan yhdessa sen lahikorttelien kanssa ei synny, koska alueen potentiaali merkittavana kaup-
papaikkana ei ole riittava. Lahikorttelien rakennusoikeuden vertailukohtana voidaan pitaa Toijalan
keskustan vuoden 2012 vahittaiskaupan liiketilaa noin 7 200 km?2 (www.ym.fi). Vuoritien ldhialueen
korttelien jaljella oleva rakennusoikeus on siis noin nelinkertainen Toijalan keskustan vahittaiskau-
pan kerrosalaan verrattuna. Vuoden 2012 jdlkeen Toijalan keskustaan ei ole tullut merkittdvasti
uutta vahittaiskaupan liiketilaa, mutta kaksi paivittaistavaramyymalaa on lopettanut toimintansa
(Valintatalo ja Siwa). Aluerakennetasolla merkittdvamp&a onkin se, ettd Vuoritien asemakaava-
alueen kaupan palvelutarjonta tasapainottaa eteldisen Pirkanmaan nykyisté kaupan palveluraken-
netta, jossa monipuolisimmat vahittaiskaupan palvelut sijaitsevat Lempaalassa, Pirkkalassa ja Tam-
pereella.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisdltden vdestdn ja asumisen, tydpaikkojen ja tuo-
tantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja tekni-
sen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ym.fi).

Vuoritien alue lahikortteleineen ei ole nykyisesta yhdyskuntarakenteesta irrallaan oleva alue, vaan
osa kehittyvaa Akaata ja Toijalaa (kuva 22). Vuoritien alueen uusi myymala ei siirra Toijalan kaupan
painopistetta keskustan ulkopuolelle, silla keskustassa on jo nykyisin suhteellisen hyvat paivittais-
tavarakaupan palvelut ja paivittaistavarakaupan kehittdmissuunnitelmia on vireilla. Lisaksi Toija-
lassa on vireilla myés mm. Asemanseudun kehittdminen (asuntorakentaminen, liike- ja toimistoti-
lat) seka sataman alueen kehittaminen. Sataman alueelle on jo toteutettu mm. vesipuisto, minigolf,
rantaravintola, kioskitoimintoja, ulkoilutoimintoja jne. Vuoritien alueen kaupallinen kehittédminen
tukee hyvin sataman alueen kehittamista. Vuoritien uusi myymala palvelee my6s asemakaavan VR-
2 -alueelle suunnitteilla olevan maastopydraradan tulevia kayttajia.
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Kuva 22 Yritysalueita koskevat asemakaavat ja asemakaavamuutokset (Akaan kaupunki 2021).

Vetovoimaisuutensa vuoksi Vuoritien alueen uuden myymalan voidaan katsoa taydentavan paitsi
Toijalan keskustan, myds koko Akaan paivittdistavarakaupan palveluja. Lahimmat vastaavat myy-
malat sijaitsevat Lempddldssa ja Valkeakoskella. Akaalaisten kannalta katsottuna Vuoritien
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kehittaminen kaupan alueena tuokin paivittaistavarakaupan palveluja nykyista ldhemmaksi. Tama
vahentaa asiointiliikennetta, koska kauppamatkat voivat suuntautua entistd useammin Toijalaan
Tampereen suunnan myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myoétd myds liikenne ja
sen aiheuttamat ymparistéhaitat vahenevat.

Yhdyskuntarakenteen kannalta mydnteista on myos se, ettd Vuoritien myymaldaan on mahdollista
kulkea joukko- ja kevytliikenteelld seka alueen sijainti tydmatkaliikenteen paareitin (valtatien 3)
varrella. Mahdollisuus asioida tyématkan yhteydessa voi vdhentdaa merkittavasti tarvetta erillisiin
paivittdistavarakaupan asiointimatkoihin.

Vuoritien lahialueen kortteleiden mahdollista tulevaa myymaldkehitysta (toimiala ja mitoitus) ei ole
mahdollista arvioida. Nain myo6skaan kaupan kehittymisen mahdollista vaikutusta Toijalan keskus-
taan ei ole mahdollista arvioida. Toijalan keskustan asema uusien myymaldiden sijoittumispaikkana
on kuitenkin kaupunkiymparistdineen seka nykyisine palveluineen ja myymaldineen vahva Vuoritien
lIdhialueen kortteleihin verrattuna.

Akaan kehittamista on ajateltava paitsi kaupallisen palvelurakenteen, myés yhdyskuntarakenteen
kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa Toijalassa, Viialassa ja Kylmdakoskella toimivat kaupan
palvelut tdydentavat toisiaan. Vuoritien asemakaava-alueen toteuttaminen tukee kaupungin yhdys-
kuntarakenteellisia kehittamistavoitteita. Yleiskaavatasoisesti tarkastellen tdma tulee esiin seuraa-
vasti:

Akaan strategisen yleiskaavan kaupallisen selvityksen (Ramboll 2021) mukaisessa Akaan ta-
voitteellisessa kaupan palveluverkossa 2040 Viiala kehittyy kaupallisena paikalliskeskuksena,
jossa on hyvat kaupan peruspalvelut. Pdivittaistavarakaupan tarjonta on vahintdan ajanmu-
kaista valintamyymalatasoa (laadukas noin 1 000 k-m?2 myymala). Paivittaistavarakaupan tar-
jontaa taydentavat arjen lahipalvelut (pienet erikoismyymalat sekda kampaamot, kahvilat ym.).
Viialan kauppa kehittyy, mutta Viialan asema Akaan kaupan palveluverkossa sdilyy nykyisen-
kaltaisena. Alueen vaestomaara eli kaupan kannalta katsottuna ostovoima ei mahdollista mer-
kittavia uusia kaupan toimintoja. Paivittaistavarakaupassa kehitystoimet kohdistuvat lahinna
nykyisten myymaldiden toimintaedellytysten parantamiseen myymaléita uudistamalla ja/tai
laajentamalla. Kylmakoskella paivittaistavarakaupan tarjonta on vahintdaan ajanmukaista va-
lintamyymalatasoa (laadukas noin 1 000 k-m2 myymald). Palvelutarjontaa tdydentavat ny-
kyistéa monipuolisemmat arjen lahipalvelut.

Vuoritien alueen kaupan kehittdminen ei muuta edellé kuvattua Akaan kaupan palveluverkon
asetelmaa, silla tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa Vuoritien alueella on oma, tadman sel-
vityksen mukainen paivittdistavarakauppaan painottuva ja Toijalan keskustaa taydentava pro-
fiillinsa. Vuoritien alueen lahikortteihin ei ole vireilld, eikd tiedossa uusia kaupan hankkeita.
Yhdyskuntarakenteen kannalta mahdollisilla tulevilla kaupan toiminnoilla on kuitenkin sijain-
tinsa vuoksi lahinna taydentava, ei yhdyskuntarakennetta hajauttava vaikutus.

Akaan strategisen yleiskaavan alustavan selostusluonnoksen mukaan Toijalan ja Viialan kes-
kustat osoitetaan yleiskaavassa keskustatoimintojen alueiksi, joilla kaupallisen palveluraken-
teen kehittamisessa tulee suosia keskustahakuista erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupalli-
sia palveluja sekd paivittaistavarakauppaa. Kylmakosken kaupallisten palvelujen alueen (KM)
mahdollistama merkitykseltédan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd on mitoitettava ja sen
toteutus on ajoitettava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, ettei se aiheuta merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia seudun palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle. Kaupallisten
palvelujen alueen vahittdiskaupan kerrosalan enimmaismitoitus on 11 000 k-m?, josta keskus-
tahakuista erikoiskauppaa on enintddn 8 000 k-m? ja pa&ivittaistavarakauppaa 3 000 k-m?2,
Kylméakoski on tavoitetilanteessa Viialan tapaan kaupallinen paikalliskeskus, mutta profiloituu
paivittdistavarakaupan sijasta ensisijaisesti tilaa vaativan erikoiskaupan ja etenkin autokaupan
alueena.

Akaan kaupungin maankdytén kehittdmistavoitteiden, asutuksen ja ty6paikkojen sijoittumisen, Ete-
laisen Pirkanmaan nykyisen kaupan rakenteen, liikenteellisesti keskeisen sijainnin ja
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4.2

4.2.1

tyoématkaliikenteen reittien vuoksi Vuoritien myymalalla ei voida katsoa olevan alue- ja yhdyskun-
tarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Vahittaiskauppa
Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voidaan hah-
mottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi Vuoritien asemakaava-alueen myy-
mala tulee. Toijalan asukkaiden vahittdiskaupan ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve
vuoteen 2030 on suuruusluokkaa 3 000 k-m?2 eli saman verran kuin asemakaava-alueelle on mitoi-
tettu uutta kaupan kerrosalaa. Kun tarkastelu ulotetaan pitkalle ajanjaksolle vuoteen 2040, Toijalan
vaeston ostovoiman kasvun pohjalta laskettu vahittdiskaupan liiketilan lisdtarve on noin 6 000 k-
m? eli noin puolet enemman kuin asemakaavan mitoitus. Liiketilan lisdtarve vuosiin 2030 ja 2040
on arvioitu samoilla periaatteilla kuin kohdassa 3.2.5, mutta vdestéennusteena on kaytetty Tilasto-
keskuksen vuoden 2004 Toijalan kaupunkia koskevaa ennustetta.

Koska asemakaava-alueelle sijoittuva uusi myymala on vetovoimainen, tulevaa liiketilatarvetta suh-
teessa asemakaavan mitoitukseen on syyta tarkastella myds koko Akaan tasolla. Vuonna 2030 lii-
ketilan lisatarve Akaassa on noin 2 200 - 6 900 k-m? (kuva 23). Vuoritien uusi liiketilarakentaminen
vie noin 40 % liiketilan lisdtarpeen enimmaismaarasta (6 900 k-m2), mutta mahdollisten muiden
tulevien kaupan hankkeiden mitoitukseen jaa kuitenkin kaytettavaksi noin 3 900 k-m2. Pienimmil-
laan liiketilan lisatarve (2 200 k-m2) jaa alle uuden liikerakentamisen mitoituksen, mutta Akaan
tuleva vaestdomaara ja samalla liiketilan lisatarve on todennakdisesti jossain vaestdennusteiden aa-
ripdiden (noin 15 200-18 200, ks. kohta 3.2.1) valilla.

Vuonna 2040 Akaan liiketilatarve on noin 5 300 - 17 700 k-m?2, jolloin Vuoritien uusi liiketilaraken-
taminen vie noin 20 - 60 % liiketilan lisatarpeesta, mutta mahdollisten muiden hankkeiden kayttéon
jaa noin 2 300 - 14 700 k-mZ2. Pienimmilladn mahdollisten muiden hankkeiden kayttoon jaava ker-
rosala on suhteellisen vahdinen, mutta markkinoiden koko huomioon ottaen Akaaseen ei kuitenkaan
valttdmatta tule Vuoritien alueen jalkeen huomattavaa maaraa uusia kaupan palveluja. Vuoritien
kaupan mitoituksen toteuttamisen jdlkeen "yli jaava” kerrosala merkitsee myds sitd, etta Vuoritien
alueen kaupan kehittamisella ei ole odotettavissa merkittdvia haitallisia vaikutuksia Akaan nykyis-
ten myymaloéiden toiminta- ja kehittdmisedellytyksiin.

Asemakaavan mitoitus ja liiketilan lisdtarve (k-m2)
Toijala 2040 | 5800
Toijala 2030 3000
Vaestosuunnite 2040 17 700
Tilastokeskus 2040 5300
Vaestosuunnite 2030 6900
Tilastokeskus 2030 2200
Kaavan mitoitus 3000
0 5000 10 000 15 000 20000
Kuva 23 Vuoritien asemakaava-alueen kerrosalamitoitus suhteessa koko Akaan ja Toijalan liiketila-
tarpeeseen.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siitd, missa kuluttajat haluavat asioida ja millainen
on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa myymalbissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa
ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaldihin. Ollakseen vetovoimaisia



Vuoritien asemaavan kaupallinen selvitys 30

4.2.2

paivittdistavaramyymaléiden on oltava riittdvan isoja pystyakseen tarjoamaan edullisen hintatason
ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipaatoksissa on koko ajan kasvanut
ja kasvaa edelleen. Pienen (noin 400 - 1 000 k-m2) myymalan sijoittuminen Vuoritien alueelle ei
olisi asiakkaiden eika kaupan toiminnan kannalta riittdvan vetovoimainen. Huomattavasti parem-
mat mahdollisuudet tdhan on kokoluokaltaan 3 000 k-m?2 myymalalla. Vastapainona on kuitenkin
kilpailutilanteen kiristyminen - etenkin lyhyelld tahtdimelld - Toijalan keskustan nykyisten paivit-
tdistavaramyymaldiden kanssa.

Vuoritien alueen léhikortteleissa on jéaljelléd noin 30 100 k-m?2 vahittaiskaupan periaatteessa mah-
dollistavaa rakennusoikeutta. Téaman rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudessaan vahit-
taiskaupan liiketilana on erittdin epatodenndkoéista, kuten edella kohdassa 4.1 jo todettiin. Sitg,
kuinka suuri osa lahikorttelien jadljella olevasta kerrosalasta voisi toteutua vahittaiskaupan myynti-
tiloina, ei ole mahdollista arvioida. Taman vuoksi mydskaan lahikorttelien mahdollista tulevaa kau-
pan kehittymista suhteessa liiketilatarpeeseen ei ole mahdollista arvioida. Vuoritien alueen lahikort-
teihin ei kuitenkaan ole vireilla, eika tiedossa uusia kaupan hankkeita.

Kaupan kilpailutilanne

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Akaan vahittaiskaupan palveluverkko on vuosien var-
rella uudistunut ja uudistuu jatkossakin. Koko maassa yleistrendina on, etta paivittaistavarakau-
passa pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai
uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Kaupan toimintaedellytysten
kannalta onkin tarkeda, ettd kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentami-
nen myds pitkalla tahtaimella. Vuoritien asemakaava-alue tukee tata tavoitetta.

Vuoritien asemakaava-alue tarjoaa kilpailukykyisen ja vetovoimaisen kauppapaikan uudelle yrityk-
selle. Uuden myymalan myo6ta paivittdistavarakaupan liiketilan maara Akaassa kasvaa, mika no-
peuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan kysyntaan.
Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sita, ettda myoés ostos-
paikoilta vaaditaan yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin ja saavutettavuuden seka
hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on ollut kasvussa. Jos myymalat eivat syysta tai
toisesta miellyta, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne,
missa kuluttajien odotukset tayttyvat parhaiten.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kuluttajien
kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista yri-
tysten toimintaan. Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, ettd kaavoituksella luo-
daan edellytykset sille, etta uusien toimijoiden alalle tulo on mahdollista. Pitamalla alalle tulon es-
teet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja
sen myota positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Tama asia on huomioitu myds maankayttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpailun
toimivuutta koskeva lisdys (ks. kohta 2.1.3). Kyseisen lisdyksen perusteluissa elinkeinoeldman Kkil-
pailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi keskeisisté kaavoituksessa edistettavista
asioista. Vuoritien asemakaava-alue tukee Akaan kaupan kehittymismahdollisuuksia tarjoamalla
toiminnallisesti hyvan sijaintipaikan uudelle yritykselle.

Myds vuonna 2017 maankayttd- ja rakennuslakiin tehdyn muutoksen tavoitteena oli lisata elinkei-
noeldman toimintaedellytyksia kaupan kehittédmisessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista.
Lisdksi erityisend tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa kes-
kusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikdén laadun huomioon ottamiseen liitty-
vaa rajoitusta. Vahittdiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin
keskusta-alue. Suuryksikké voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttden, etta kaupan pal-
velujen saavutettavuus otetaan huomioon sijoituksen perusteena. Sijoittumiseen muualle kuin
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4.2.3

4.3

keskustaan voi olla my6s muita perusteita kuitenkin niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee aina
ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistami-
nen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen.

Vuoritien uuden paivittdistavaramyymalan mydéta toteutuvan kilpailuasetelman muutoksen vaiku-
tukset Akaassa kohdistuvat kaupan ryhmien valiseen kilpailuun ja myymalatasolla supermarkettei-
hin ja etenkin sellaisiin myymaléihin, joiden olisi vaikea vastata uuden myymalan tuomaan "maara-
ja hintakilpailuun” (heikko kannattavuus ja/tai huonot mahdollisuudet uudistaa myymalaa). Nain ei
Akaassa kuitenkaan ole. Toijalan, Viialan ja Kylmakosken nykyiset pdivittdistavarakaupan myyma-
lat voivat vastata kilpailuun yritystoimintaansa kehittamalla ja tarvittaessa myds tiloja laajenta-
malla. Avainsanoja yritystoiminnan kehittdmisessa voivat tallin olla esimerkiksi toimintakonseptin
muuttaminen, laatu ja palvelu. Akaan paivittdistavarakaupan kilpailutilanne ei muutu, kun tarkas-
teluun otetaan mukaan Vuoritien alueen lahikorttelit. Pdivittaistavarakaupan sijoittuminen naapuri-
kortteleihin on hyvin epdatodennakoéistd, koska kaikilla keskeisillda kaupan toimijoilla on Vuoritien
hankkeen toteutumisen jalkeen myymalat Toijalassa. Vuoritien lahialueen kortteleiden jaljella ole-
van rakennusoikeuden mahdollistamien erikoiskaupan palvelujen toimialaa ja mitoitusta ei ole mah-
dollista arvioida. Nain mydskaan erikoiskaupan mahdollisen kehittymisen vaikutusta kilpailutilan-
teeseen Akaassa ja Toijalan keskustassa ei voida arvioida.

Ostovoiman siirtyma

Akaan paivittaistavarakaupan ja etenkin erikoiskaupan tarjonta on ostovoiman siirtymien valossa
suhteellisen heikko - myymalat eivat ole pystyneet tarjoamaan palvelutasoa, joka pitdisi asukkaiden
ostoseurot omassa kaupungissa ja houkuttelisivat sinne asiakasvirtaa myds muualta. Akaalaisten
paivittaistavarakaupan ostovoimasta 16 %, tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimasta 60 % ja
muun erikoiskaupan ostovoimasta 65 % on virrannut muissa kunnissa oleviin myymaléihin - [dhinna
Tampereen suunnan kuntiin.

Taman tilanteen muuttaminen on hyva ottaa tavoitteeksi Akaan kaupan palveluja kehitettaessa.
Tama edellyttaa paivittaistavarakaupan monipuolistamista ja lisdamista jo nykytilanteessa. Jat-
kossa tama tarve kasvaa edelleen kaupungin vdestdmadran kasvaessa. Vuoritien uusi myymala
tulee vahentamaan paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtausta, vaikka ei sita valttamatta tay-
sin tyrehdytakaan. Tasta hyotyy koko kaupunki. Vuoritien alueen naapurikortteleilla saattaisi olla
samansuuntainen vaikutus, mikali sinne tulevaisuudessa sijoittuisi erikoiskaupan liiketilaa.

Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistavara-
kaupan, palvelujen saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan
mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etaisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarretta-
vissa, mutta se ei yksindan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myymalaan voidaan
kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa
osuvasti liikkuvien ja helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta. La-
himman myymalan koettu saavutettavuus ei mydskaan ole hyva, mikali kuluttaja ei saa sieltd ha-
luamiaan tuotteita.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilét ja autotto-
mat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys
myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen perustuvana fyysi-
senad saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
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asiaa pelkkaa etaisyyttd moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahdn vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetdan taulukossa 3.

Vuoritien asemakaava-alue lahikortteleineen hyvin saavutettavissa, silla 15 minuutin ajoajan sa-
teella asuu nykyisin noin 22 000 asukasta. Akaan yhdyskuntarakenne huomioon ottaen asiointi-
matkat alueelle ovat valtaosalle asukkaista kohtuullisia. Vuoritien asemakaava-alueen uudella myy-
malalla ei kuitenkaan ole vaikutusta kaupan palvelujen fyysiseen saavutettavuuteen toijalalaisten
kannalta katsottuna. Alue on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa eika se pidenna tai lyhenna asi-
ointimatkoja oleellisesti. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin myds tydmatko-
jen yhteydessa. Autoilun ohella asiointi onnistuu myo6s joukkoliikenteella seka kavellen ja pydraillen.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?
Fyysinen Objektiivinen: miten kaukana . Kaupan palv__eluverkon kattavuus
saavutettavuus palvelut ovat? . Asutuksen tiiveys _
Maantieteellinen etaisyys, tie- ja + Jalankulkuverkoston kattavuus ja
laatu

katuverkko seka fyysiset
liikkumismahdollisuudet ymparis-

tossa
Koettu Subjektiivinen: miten palvelu- * Monipuolisten palveluiden ja tarjon-
saavutettavuus jen saavutettavuus koetaan? nan mahdollistaminen (kaavoitus)

Jalankulkuympdariston

* Turvallisuus

+ Esteettdmyys

« Viihtyisyys ja miellyttavyys
» Monipuolisuus

Valikoiman monipuolisuus ja kulut-
tajan tarpeisiin vastaaminen; kulu-
tustavat, tietotaito, elamantilanne,
tulotaso, aukioloajat ja hintataso,
jalankulkuymparistén miellytta-
vyys ja virikkeisyys

Taulukko 4 Fyysinen ja koettu saavutettavuus.

Liikenteellisesta saavutettavuudesta poiketen paivittdistavarakaupan koettu saavutettavuus para-
nee kaupan palvelutarjonnan lisdantyessa ja monipuolistuessa seka Toijalan asukkaiden etta kau-
empaa asioivien nakdkulmasta katsottuna. Vuoritien |dhialueen asukkaille paivittadistavarakaupan
palvelujen lisdantyminen parantaa merkittavasti koettua saavutettavuutta. Mikali Vuoritien alueen
lahikortteleihin tulevaisuudessa sijoittuisi uutta erikoiskaupan liiketilaa, kaupan palvelujen koettu
saavutettavuus paranisi entisestaan.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden vuoksi. Kotitaloudet te-
kevat keskimaarin yli kolme ostoskayntia paivittdistavaramyymalaan viikoittain (Paivittaistavara-
kauppa Ry 2018). Paivittaistavarakaupan kokonaissaavutettavuuteen vaikuttaa fyysisen etaisyyden
lisdksi myds myymalan tarjonnan monipuolisuus ja se, miten kaupan tarjonta vastaa alueella asu-
van tarpeisiin. Tall6in puhutaan subjektiivisemmasta koetusta saavutettavuudesta. Paivittaistava-
rakaupan osalta tama tarkoittaa erityisesti sita, ettd kaikkia ostoksia ei voida tehda pienimmista
myymaldistd, vaan toisinaan asioinnit suuntautuvat laajemman valikoiman hyper- ja supermarket-
teihin.

4.4 Kaupallinen vetovoima

Keskusten kaupalliseen vetovoimaan ja asiointien suuntautumiseen kohdistuvia vaikutuksia arvioi-
tiin Huffin vetovoimamallin avulla (kuva 24). Todenndkoisyys asioida Vuoritien myymaldssa on suu-
rin sen valittdmassa laheisyydessa (yli 50 %). Vaikutukset Akaan keskustaan eivat ole erityisen
dramaattisia, silla asiointitodenn&kdisyys keskustasta on 8 - 20 %:a. Paivittaistavarakaupan myyn-
nin kannalta katsottuna tilanne on samankaltainen: Vuoritien uusi paivittaistavaramyymala vie asi-
ointitodenndkoéisyysmallinnuksen mukaan noin 20 % Toijalan nykyisesta paivittaistavaramyynnista.
Tama kiristda kilpailua, mutta kuluttajien kannalta katsottuna tama on hyva asia. Viialassa ja Kyl-
makoskella vaikutus on pienempi (alle 10 %). Tilannetta tasoittaa se, naapurikunnista Akaaseen
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siirtyy paivittaistavaramyyntia kunnasta riippuen noin 2 - 5 %. N&in vaikutus koko Akaan paivit-
taistavaramyyntiin on noin +10 %.

On kuitenkin muistettava, ettda mallinnuksen tuottamat luvut ovat suuntaa-antavia ja paivittdista-
varakaupassa tarjonnan monipuolisuus ja asiointikokemukseen panostaminen ovat sijainnin seka
tarjonnan laajuuden ja monipuolisuuden ohella merkittavassa roolissa asioinneista kilpailtaessa.
Vahittaiskaupan palvelutarjonnan mahdollista kehittymistd Vuoritien alueen lahikortteissa ja sen
vaikutusta kaupalliseen vetovoimaan ei ole mahdollista tarkastella, koska tiedossa ei ole hankkeita
(kaupan toimiala ja kerrosala), joihin mallinnus voitaisiin perustaa.

Todennidkdisyys (p<1) asioida
Vuoritien kohteissa

Asutut ruudut (250 m)
Pdivittdistavarakauppa

Vuoritie
® F D
0,00-0,05

0,06-0,20
P 0.21-030
Bl 031050
I o51-1.00

0 25 5

E N

10 km

¥

}

Kuva 24

Yhteenveto

Todenndkoisyys asioida Vuoritien asemakaava-alueen myymaloissa.

Vuoritien asemakaavan keskeisimmat vaikutukset voidaan esittaa tiivistetysti seuraavasti:

‘ Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenne

Parantaa Akaan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta eteldisen Pir-
kanmaan kuntien valisiin suhteisiin, ei muuta Akaan asemaa keskus-
verkossa eika vaikuta maakunnalliseen ja seudulliseen kaupan raken-
teeseen. Vahittaiskaupan mahdollinen kehittyminen Vuoritien alueen
Idhikortteleissa ei muuta tata asetelmaa.

Vahittaiskaupan suuryksikkda Vuoritien alue yhdessa sen lahikortte-
lien kanssa ei synnyta, koska alueen potentiaali merkittdvana kaup-
papaikkana ei ole riittava.

Tasapainottaa eteldisen Pirkanmaan nykyistd kaupan palveluraken-
netta, jossa monipuolisimmat vahittaiskaupan palvelut sijaitsevat
Lempaalassa, Pirkkalassa ja Tampereella. Mikdli vahittdiskauppa ke-
hittyisi Vuoritien alueen lahikortteleissa, tasapainottava vaikutus olisi
suurempi.
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Yhdyskuntarakenne

Uusi liikkerakentami-
nen suhteessa liiketi-
latarpeeseen

Vuoritien alue lahikortteleineen ei ole nykyisestd yhdyskuntaraken-
teesta irrallaan oleva alue, vaan on osa kehittyvaa Toijalaa ja Akaata.
Asemakaava ei hajauta Akaan yhdyskuntarakennetta eika siirra Toi-
jalan kaupan painopistetta keskustan ulkopuolelle. Asemakaava tdy-
dent&a Toijalan keskustan ja koko Akaan paivittaistavarakaupan pal-
veluja ja tuo vetovoimaisen myymalan Ilahemmaksi kaikkien
akaalaisten kannalta katsottuna. Tama vahentaa asiointiliikennetta ja
lilkenteesta aiheutuvia paastéja.

Ei tule muodostamaan seudullisesti merkittdvaan vahittaiskaupan
suuryksikkéén vertautuvaa myymalakeskittymaa Yhdessa naapuri-
korttelien kanssa.

Tukee kaupungin yhdyskuntarakenteellisia kehittamistavoitteita,
joissa palveluille annetaan mahdollisuus kehittya niin Toijalassa, Vii-
alassa kuin Kylmakoskellakin. Tukee sataman alueen kehittymista.

Vaikutukset vdhittdiskauppaan

Ei heikenna merkittavasti Toijalan keskustan, eikd muidenkaan
Akaan nykyisten paivittaistavaramyymaldiden toiminta- ja kehitta-
misedellytyksia. Pelkastaan Toijalan liiketilan lisatarve kattaa asema-
kaavan paivittaistavarakaupan mitoituksen jo vuonna 2030 ja
vuonna 2040 liiketilan lisatarve on noin puolet mitoitusta suurempi.

Vuoritien myymala vie 20 - 60 % koko Akaan vuoden 2040 liiketilan
lisdtarpeesta, mutta mahdollisten muiden hankkeiden kayttoon jaa
noin 2 300 - 14 700 k-m2. Tama "yli jaava” kerrosala merkitsee myos
sita, etta Akaan nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehittamisedel-
lytyksiin ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia.

Kaupan kilpailutilanne
ja ostovoiman
siirtyma

Kaupan palvelujen
saavutettavuus

Kaupallinen
vetovoima

' Vaikutukset asukkaisiin

‘ Vaikutukset kaupalliseen vetovoimaan

Kiristaa kilpailutilannetta, mutta myds tukee ja nopeuttaa Akaan va-
hittaiskaupan uudistumismahdollisuuksia ja antaa mahdollisuuden
kuluttajien kauppapaikalleen asettamien tarpeiden tyydyttamiseen.

Edistaa positiivisen kilpailun kehittymista ja mahdollistaa uuden toi-
mijan tulon markkinoille. Vahentaa nykyista merkittdvaa ostovoiman
ulosvirtausta Akaasta.

Mikali vahittaiskaupan palvelutarjonta lisdantyisi Vuoritien alueen la-
hikortteleissa, edelld mainitut vaikutukset vahvistuisivat jonkin ver-
ran mahdollisten uusien myymaldiden toimialasta ja maarasta riip-
puen.

Ei muuta kaupan palvelujen fyysista saavutettavuutta. Koettu saavu-
tettavuus paranee kaupan palvelujen lisdantyessa ja monipuolistu-
essa. Vuoritien alue on saavutettavissa henkildéauton lisaksi joukko-
ja kevytliikenteelld. Mikali Vuoritien alueen lahikortteleihin tulevai-
suudessa tulisi uutta erikoiskaupan liiketilaa, koettu saavutettavuus
paranisi entisestaan.

Todennakoisyys asioida Vuoritien myymalassa on suurin sen valitto-
massa laheisyydessa. Vaikutukset Toijalan keskustaan eivat ole eri-
tyisen merkittavia. Paivittaistavarakaupassa uusi myymala vie Akaan
alueesta riippuen noin 10 - 20 % niiden paivittaistavaramyynnista.
Naapurikunnista Akaaseen siirtyy paivittaistavaramyyntida kunnasta
riippuen noin 2 - 5 %, jolloin vaikutus koko Akaan paivittaistavara-
myyntiin on noin +10 %.
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5.1

5.2

JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

Vuoritien myymaldn asema ja rooli Akaan kaupan palveluverkossa

Vuoritien asemakaava-alue tarjoaa kilpailukykyisen ja vetovoimaisen kauppapaikan uudelle yrityk-
selle. Uuden kaupallisen toiminnan myota paivittaistavarakaupan liiketilan maara Akaassa kasvaa,
mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan ky-
syntdan. Uuden vetovoimaisen myymalan sijoittuminen Vuoritielle vahentdd merkittdvasti paivit-
taistavarakaupan ostovoiman ulosvirtausta. Vuoritien uusi myymala ei heikenna Toijalan keskustan,
Viialan ja Kylmakosken nykyisten myymaléiden toimintaedellytyksia.

Vuoritien alueen sijainti olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa ja liiketilan tuleva lisatarve an-
tavat mahdollisuuden asemakaavan mukaiseen kaupan palvelujen kehittdmiseen ja Vuoritien alu-
eeseen tulisi suhtautua osana Toijalan kehittyvaa keskustaajamaa. Vuoritien alueen kaupallinen
kehittaminen tukee hyvin sataman alueen kehittamista.

Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen Vuoritielld vahvistaa kaupungin kaupallista
vetovoimaa. Vuoritien asemakaava-alueen roolina onkin myds houkutella osa valtatielld kulkevasta
ostovoimasta Toijalaan - seka Vuoritielle etta keskustaan. N&in alue toimii myds keskustan "kayn-
tikorttina”. Vuoritien kaupallisen konseptin kehittamista olisi tdman vuoksi tarkeaa pyrkia tekemaan
rinnan Toijalan keskustan kaupan ja muun toiminnallisen kehittdmisen kanssa. Keskustan kannalta
oleellista on huomioida yhtaalta Vuoritien palvelutarjonta ja toisaalta sen tarjoamat mahdollisuudet
muun yritystoiminnan tukena. N&in Vuoritien asemakaava-alue palvelisi parhaiten sekd akaalaisia
etta valtatiella kulkijoita.

Vuoritien alueen ldhikorttelit 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205), 201 ja 202

Vuoritien alueen lahikortteleissa on rakennusoikeutta yhteenséa noin 42 800 k-m?, josta noin 12 700
k-m?2 on rakennettu. Jéljelld on siis noin 30 100 k-m? rakennusoikeutta, joka voi periaatteessa
toteutua vahittaiskaupan myymalatiloina. Kortteliin 200 (kaavaehdotuksen mukainen kortteli 205)
ei voi endaa sijoittua paivittaistavarakaupan myymalaa, koska siella on jo Sale, eikd kaavamaarays
mahdollista enempaa paivittaistavarakaupan liiketilaa. Pdivittaistavarakaupan sijoittuminen kortte-
leihin 201 ja 202 on puolestaan hyvin epatodenndkoéistd, koska kaikilla keskeisilla kaupan toimijoilla
on Vuoritien hankkeen toteutumisen jalkeen myymalat Toijalassa. Kaupungin tavoitteena ei puo-
lestaan ole osoittaa lahikortteleihin uutta paivittaistavarakauppaa. Kaupunki sitoutuu varmistamaan
tdman asian uudella erilliselld, mydhemmin tehtavallé kaavamuutoksella. Mahdollinen uusi liiketila
olisi siten keskustahakuista ja/tai tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Akaan strategisen yleiskaavan alus-
tavan selostusluonnoksen mukaan Satamatien varteen ei kuitenkaan saa sijoittaa paljon tilaa vaa-
tivaa erikoiskauppaa.

Keskustahakuisen erikoiskaupan myymalat Akaassa ovat véahentyneet 11:11& vuosien 2013 ja 2018
valisena aikana. Paivittaistavarakaupassa myymalamaaran vahennys oli 7. Tilaa vaativan erikois-
kaupan myymalamaara sen sijaan lisdantyi yhdellda myymalalla. Myymaldmaaran vahentyminen on
yleinen ilmid myods koko Pirkanmaalla ja koko maassa. Vuonna 2013 Pirkanmaalla oli noin 2 300
vahittéiskaupan myymalaa. Vuonna 2018 myymaldita oli noin 2 800 (-500 myymalaa). Koko
maassa vastaavat luvut olivat noin 29 400 ja noin 24 500 (-4 900 myymalaa) (www.tilastokes-
kus.fi). Myymalamaaran vahetessa kauppakeskusten maara on lisdantynyt merkittavasti: Suo-
messa oli yksi kauppakeskus vuonna 1970, 18 kauppakeskusta vuonna 1990 ja 111 kauppakes-
kusta vuonna 2020.

Myymaldmaaran alenevaan kehitykseen on osaltaan vaikuttanut verkkokaupan suosion kasvami-
nen, jo ennen koronapandemiaa. Pandemia on kuitenkin ohjannut kuluttajia digikanaville pysyvasti
ympari maailman. Kun fyysisia myymaloita ja erilaisia kuluttajapalveluita on suljettu, monissa
maissa kauppa on kasvanut vain digitaalisesti. Kiinassa, maailman suurimmalla verkkokauppamark-
kinalla, digikaupan ennustettiin vuonna 2021 yltavan jo yli puoleen kaikesta vahittdiskaupasta. Iso-
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Britanniassa, eurooppalaisen digikaupan edelldkdvijamaassa, verkkokaupan osuus kaikesta vahit-
taiskaupasta on noussut noin 30 prosenttiin (www.kauppa.fi).

Suomessa kotimaisen digikaupan osuus kaikesta vahittdiskaupasta on huomattavasti maltillisempi,
arviolta noin 8 %. Digitaalinen ostaminen on kuitenkin paljon suurempaa, silld iso osa verkko-
ostoksista, 36 %, tehdaan ulkomaisista verkkokaupoista. Vahittdiskaupan tuotteiden digiostaminen
kasvoi 22 % vuonna 2020. Kaiken kaikkiaan ulkomailta ja kotimaasta tehtyjen digiostojen nettoarvo
oli noin 5,1 miljardia euroa vuonna 2020. Pdivittdistavaroiden verkkokaupan osuus kokonaismyyn-
nistd nousi vuoden 2019 noin 0,6 prosentista noin kahteen prosenttiin vuonna 2020
(www.kauppa.fi).

Edella kuvatut kehityskulut eivat tue merkittdvaa erikoiskaupan sijoittumista Vuoritien alueen lahi-
kortteleihin. Lisdksi on otettava huomioon markkinoiden koko ja kehitys. Erikoiskaupan liikevaihto
Akaassa on pysynyt suunnilleen ennallaan 2013 - 2018. Tama kertoo osaltaan sen, ettd mydskaan
Akaassa toteutuneessa kulutuksessa (ostovoimassa) ei ole tapahtunut oleellista kasvua. Erikois-
kaupan ostovoima ja sen kasvu onkin yksi merkittava Vuoritien alueen léhikortteleiden mahdolli-
seen erikoiskaupan kehityksen vaikuttava tekija - kaupan toimijat eivat tee myymaléiden perusta-
mispdatoksid, jos markkinanakymat eivat ole riittdvan hyvat.

Myoskaan kerrosalamaarina tarkastellen merkittdva erikoiskaupan sijoittuminen Vuoritien alueen
lIahikortteleihin ei ole todennadkdista, kun vertailukohdaksi otetaan Toijalan keskusta: vuonna 2012
Toijalan keskustassa oli vahittaiskaupan liiketilaa noin 7 200 k-m2, eikd kerrosala ole sen jalkeen
kasvanut merkittavasti. Olemassa olevasta kerrosalasta huomattava osa on lisdksi paivittdistava-
rakaupan liiketilaa. Kaupan toimintaedellytysten kannalta katsottuna on kaytéannéssa mahdotonta,
ettd Vuoritien |dhialueen kortteleihin sijoittuisi erikoiskauppaa samassa mittakaavassa kuin Toijalan
keskustaan, koska se merkitsisi huomattavaa maaraa uusia toimijoita ja/tai nykyisten keskustassa
sijaitsevien yritysten laajamittaista siirtymistd Vuoritien alueen lahikortteleihin. Kumpikin kehitys-
kulku on [ahinna teoreettinen. Toijalan ja koko Akaan asukkaiden tuleva erikoiskoiskaupan ostovoi-
man kasvu ei ole riittdva merkittdvaan kerrosalamaaran lisaantymiseen (kaupan toimijoille ei synny
edellytyksia myymaldiden uusperustantaan), eivatka Vuoritien lahialueen korttelit ole Toijalan kes-
kustaan verrattuna riittdvan vetovoimainen toimintaymparisté sen paremmin kaupan kuin kulutta-
jienkaan kannalta katsottuna. Myymaldiden sijaintipaikan vaihtamiseen pitaa olla erittdain painavat

syyt.

Toisaalta on otettava huomioon nykyinen erikoiskaupan ostovoiman huomattava ulosvirtaus
Akaasta. Vuoritien lahialueen kortteleiden kaupallisen kehittymisen kannalta katsottuna ulosvir-
tauksen vahentaminen edellyttdisi merkittavaa erikoiskaupan myymalamaaran lisdantymista ja mo-
nipuolistumista. Tdma puolestaan edellyttdisi myymaldiden uusperustannan toteutumista paaasi-
assa kauppakeskusmaisena kokonaisuutena - kauppakeskusten suosio Suomessa on kasvanut mer-
kittavasti viime vuosikymmening, kuten edella jo todettiin. Tama nakyy myds Pirkanmaalla, silla
maakunnassa oli 6 kauppakeskusta vuonna 2009, 8 kauppakeskusta vuonna 2013 ja 11 kauppa-
keskusta vuonna 2020 (Suomen kauppakeskusyhdistys 2010, 2014 ja 2021).

Kauppakeskusten suosion taustalla vaikuttaa kuluttajakayttdytymisen muutos. Verkkokaupan suo-
sion kasvun ohella toinen, jo pitkdaan jatkunut kehityssuunta on kuluttajien halu saada palveluja
"yhden katon alta”. Kaupan pyrkimys tarjota asiakkaille yhd enemman erilaisia oheispalveluja on
puolestaan kasvattanut kauppakeskusten ja kaupan keskittymien kokoja - ne toimivat kasvavassa
maarin ostoksia ja vapaa-ajan elamyksia yhdistavina paikkoina. Kauppakeskusten uudistumistarve
tulee kuitenkin jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko saattaa tehokkuusvaatimusten
vuoksi myds pienentya.

Kauppakeskuksen perustaminen Vuoritien alueen lahikortteleihin on kaytanndssa erittain epatoden-
nakoista. Jaljelld oleva rakennusoikeus voisi olla periaatteessa riittavd, mutta se jakautuu kolmeen
toisistaan erillaan olevaan kortteliin ja kortteleissa eri rakentamisvaiheessa oleville tonteille. Kort-
telissa 200 rakennusoikeutta on jaljelld noin 17 300 k-m?2, korttelissa 201 noin 8 800 k-mZ2 ja
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korttelissa 202 noin 1 300 k-m2. Korttelien tonteilla jaljellda olevat rakennusoikeudet ovat 100-
7 700 k-m?2,

Vuoritien lahialueen kortteleihin sijoittuvan kauppakeskuksen mitoituksen perustana voidaan pitaa
Pirkanmaan nyKkyisia kauppakeskuksia, jotka ovat kooltaan suuruusluokkaa 10 000 - 146 000 k-m?
(Suomen kauppakeskusyhdistys 2021) Vuoritien |ahialueen kortteleiden 200 (kaavaehdotuksen
mukainen kortteli 205) ja 201 jaljelld olevat rakennusoikeudet riittaisivat korttelitasolla periaat-
teessa Pirkanmaan kauppakeskusten kerrosalahaitarin alapaan kokoiseen kauppakeskukseen,
mutta tonttitasolla kdytanndssa eivat. Tonttitasolla tarkastellen jaljelld oleva rakennusoikeus saat-
taisi riittaa kauppakeskuksen perustamiseen korttelissa 200 "ABC:n tontilla” (noin 7 700 k-m?2, kaa-
vaehdotuksen mukainen kortteli 205) ja sen luoteispuolella olevilla kahdella tontilla (yhteenlaskettu
jaljella oleva rakennusoikeus noin 9 600 k-m?). Kauppapaikkana sijainti “ABC-aseman tontilla” tai
sen "takana” Sirkesalontien varressa eivat kuitenkaan olisi liiketaloudellisesti toimiva, eika kaupan
toimijoita/kiinteistokehittajia kiinnostava ratkaisu. Lisdksi on otettava huomioon edelléd mainittu
vertailukohtana oleva Toijalan keskustan kaupan markkinoiden koko kerrosaloina, Akaan erikois-
kaupan liikevaihdon viimeksi kuluneina vuosina toteutunut kehitys seka Akaan asukkaiden ostovoi-
man kasvu, jotka eivat mahdollista kauppakeskuksen perustamista.

Vuoritien alueen lahikortteleissa toimii nykyisen vain Sale, autokauppa, pieni vaatekauppa, pieni
rakennustarvikemyymala ja pieni autojen varaosaliike. Kaupallisia palveluja lahikortteleissa sen si-
jaan on melko runsaasti: mm. huoltoasema, rengasliike, autopesuloita, autokorjaamoja, autojen
katsastuspaikka, sdhkéautojen latausasemia, talliosakkeita, hampurilaisravintola ja kahvila. Lahi-
korttelien muu rakennettu kerrosala on pddasiassa teollisuus- ja varastokdytdssa.

Nykytilanteessa Vuoritien asemakaavan mahdollistaman kerrosalan yhdessa ldahialueen korttelien
muutamien pienten myymaldiden kanssa ei voida katsoa muodostavan seudullisesti merkittavaa
vahittdaiskaupan suuryksikkéon vertautuvaa myymaldkeskittymaa. Korttelissa 201 on nykyisin au-
tokauppa, mutta se poikkeaa toiminnalliselta luonteeltaan selkeasti tietenkin paivittaistavarakau-
pasta, mutta myds muusta tilaa vaativasta erikoiskaupasta. Taman vuoksi autokauppa otetaankin
kaupan palveluverkon kehittymistarkasteluissa huomioon omana erillisena kokonaisuutenaan. Vuo-
ritien alueen tulevalla myymalalla ja Lentilantien varrella olevalla autokaupalla ei ole my6skaan
alueellisesti toiminnallista yhteytta keskenaan.

Yksittdisten toisistaan erilldén sijaitsevien uusien erikoiskaupan myymaléiden merkittava sijoittu-
minen (seudullisesti merkittavaan vahittaiskaupan suuryksikkdon vertautuvan myymalakeskitty-
man muodostuminen) Vuoritien alueen lahikortteleihin tulevaisuudessa on erittdin epatodenna-
koista, kuten jo edella esitettyjen perustelujen lisdksi myds alueen yritystoiminnan nykyinen toimi-
alarakenne ja viime vuosina toteutunut erikoiskaupan myymalakehitys osoittaa. Lahikortteleihin on
jo pitkaan ollut mahdollista perustaa erikoiskaupan myymaléita, mutta nain ei ole tapahtunut. Vuo-
ritien uusi paivittdistavaramyymala ei tule muuttamaan tata tilannetta oleellisesti, koska se sijaitsee
toiminnallisesti erilldan Iahikortteleista - erikoiskaupan myymalat eivat saa riittavasti synergiaetuja
toiminnalleen.

Edella tassa luvussa esitetyn perusteella voidaan todeta, ettd Vuoritien asemakaavan mahdollis-
tama uusi paivittaistavaramyymala yhdessa Vuoritien alueen lahikorttelien kanssa ei mahdollista
seudullisesti merkittavaan vahittaiskaupan suuryksikkddn vertautuvaa myymalakeskittymaa nykyi-
sin, eika myoskaan tulevaisuudessa. Lahikortteleihin ei kdytanndssa ole mahdollista perustaa kaup-
pakeskusta, eika uusien yksittdisten erikoiskaupan myymaldiden merkittavalle uusperustannalle ole
edellytyksia. Kaupan kannalta katsottuna lahikorttelit muodostavat luonteeltaan paaasiassa autoi-
lutoimialaan liittyvaan toimintaan seka teollisuus- ja varastotoimintaan painottuvan alueen, joka ei
tarjoa riittavasti toimintaedellytyksid, synergiaa, eikd vetovoimaista toimintaymparistda erikoiskau-
pan laajamittaiselle toiminnalle.

Kortteli 200 jatkuu voimassa olevassa asemakaavassa Sirkesalontien pohjois- ja eteldpuolelle,
minkad vuoksi vireilld olevassa kaavamuutoksessa Vuoritien asemakaavan pohjoispuolinen kortteli-
alue muutetaan kortteliksi 205. Kortteliin 205 tullaan sallimaan enintdan 100 k-m?2
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5.3

paivittaistavarakaupan myymalatilaa. Kortteli 205 soveltuu hyvin alueen nykyisenkaltaiselle yritys-
toiminnalle. Tallaisen toiminnan sijoittuminen kortteliin 205 myds vahvistaisi Vuoritien alueen lahi-
korttelien profiloitumista pitkalti autoilutoimialaan liittyvien yritystoimintojen keskittymana.

Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 yleismaardaysten mukaan seudullisesti merkittdvdn vahittadis-
kaupan suuryksikon koon alaraja on 2 000 k-m?, ellei selvitysten perusteella toisin osoiteta ja ellei
maakuntakaavan suunnittelumaardyksissd muuta maarata. Maankayttoé- ja rakennuslaissa vahit-
taiskaupan suuryksikén koon alaraja on 4 000 k-m2. Maakuntakaavan mukaisen seudullisesti mer-
kittdvan suuryksikén koon alaraja voi kuitenkin olla erilainen riippuen kyseessa olevasta alueesta
ja olosuhteista seka kaupan laadusta. Seudullisesti merkittavalla vahittaiskaupan suuryksikolld tar-
koitetaan sellaista kaupan yksikkda, jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia
vaikutuksia. Maakuntakaavan kaupan alueille (KM) ei ole maaritelty erikseen kerrosalan alarajaa,
enimmaismitoitukset sen sijaan on maaritelty. Akaan Kylmakosken KM-alueella enimmaismitoitus
on 11 000 k-m2 (paivittaistavarakauppa 3 000 k-m2 ja keskustahakuinen erikoiskauppa 8 000 k-
m?2).

Merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskusta-
alueiden ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue
on nykyisin voimassa olevassa maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. Vuori-
tien asemakaava-alueella ja sen lahikortteleissa tata merkintaa ei ole. Maakuntakaava ei siis salli

seudullisesti merkittdvaan vahittaiskaupan suuryksikkéén vertautuvaa myymalakeskittymaa Vuo-
ritien alueella ja sen lahikortteleissa.

Kaavoituksessa huomioitavaa

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista
koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakentee-
seen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten,
ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voi-
daankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan
vain sitd, mika on valttamaténta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytollis-
ten kehittamisnakokohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat
aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun
tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan lahtea hakemaan avoimesti molemmat nakoékul-
mat huomioon ottaen (ymparistéministerié 2007).

Maankadytto- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen pe-
rusteluissa elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista
kaavoituksessa edistettavista asioista. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivot-
tavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Vuoritien ase-
makaava-alueen kehittdminen tukee Akaan kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoamalla toimin-
nallisesti hyvan sijaintipaikan tulevalle uudelle yritykselle. Nain Vuoritien asemakaavalla on myo6n-
teisia vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumiseen. Asemakaavan laatimisessa kil-
pailun edistémisen nakdékulma tulisikin ottaa yhtaldiselld painoarvolla huomioon maankaytto- ja
rakennuslain muiden kaupan sijainnin ohjausta koskevien saannésten kanssa.

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri
alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Koko Akaan kaupan palveluverkon tasapainoisen
kehittamisen kannalta onkin tarkedaa, etta niin Toijalan keskustalle, Viialalle, Kylméakoskelle kuin
Vuoritien alueellekin annetaan riittdvat mahdollisuudet kehittyd. Kaupungin tehtdavana on kokonai-
suuden hallinta niin, etta luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.
Tata tehtavaa toteutetaan valmisteilla olevassa Akaan strategisessa yleiskaavassa. Strategisen
yleiskaavan valmisteluun liittyneessa kaupallisessa selvityksessa kullekin Akaan kaupan alueelle on
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maaritelty oma profiilinsa ja tehtavdnsa Akaan tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa 2040.
Tassa selvityksessa tehdyn asiointitodennakdisyysmallinnuksen perusteella Vuoritien alueen veto-
voima kasvaa, mutta asioinnit Toijalan keskustassa, Viialassa ja Kylmakoskella eivat siita huoli-
matta vahene ratkaisevasti. Vaikutusten arvioinnin pohjalta Vuoritien asemakaava-alueen kehitta-
misen lahtdkohdaksi on perusteltua ottaa asemakaavassa osoitettu kaupan mitoitus.

Keskusta on Toijalan kaupallinen paakeskus, jossa on suhteellisen monipuolinen kaupan palvelu-
tarjonta. Sen tulee myds sailya ensisijaisena paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikois-
kaupan sijaintipaikkana jatkossakin. Tata kehitysta tuettaessa on muistettava, etta keskustojen
kehitykseen vaikuttavat monet eri tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riip-
puvaisia kaupan palvelutarjonnan lisdksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja jul-
kisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka lilkenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuu-
desta, viihtyisasta fyysisesta ymparistdsta jne. Toijalan keskustan nykyinen asema ja sen kehitta-
mispotentiaali on tdssa mielessa vahva Vuoritien alueeseen verrattuna. Viialassa ja Kylmdkoskella
on puolestaan omat vahvuutensa.

Vuoritien asemakaava-alueen kehittdminen ei uhkaa ratkaisevasti Toijalan keskustan, Viialan ja
Kylméakosken kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehittamisedellytyksia. Vuoritielle sijoittuva pai-
vittaistavarakauppa on vaestomaarien kehitykseen suhteutettuna luonteeltaan paikallista. Lisaksi
on muistettava, ettd paivittaistavarakaupan toiminnassa investointien toteuttaminen perustuu ny-
kyiseen ja lahitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, padasaantoisesti paikalliseen kysyntaan. Kau-
pan toimijat nakevat Vuoritien alueella kehittamispotentiaalia. Jos markkinanakymat eivat olisi riit-
tédvan hyvat, investointeja ei suunniteltaisi ja kaupan kehitys jaisi toteutumatta.

Kaavoituksella tulee tarjota Akaasta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille vaihtoehtoja, joissa kauppa
voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itsel-
leen liiketoiminnallisesti parhaaseen paikkaan. Vuoritien alue on yksi ndista paikoista Akaassa.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket
- Myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Tavaratalo
- Myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Supermarket, iso
- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

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

Valintamyymala, iso
- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni
- Myyntipinta-ala 100 - 199 m?2

Pienmyymala
Paivittaistavaroiden erikoismyymala (esimerkiksi lihakauppa)

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

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

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
- Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittdiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

- Taloustavaroiden vahittdiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittdiskauppa
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- Kodintekstiilien vahittdiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa

- Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdiskauppa

- Urheilualan vahittaiskauppa

- Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

- Kukkien vahittaiskauppa

- Kukkakioskit

- Lemmikkieldainten vahittaiskauppa

- Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

- Taideliikkeet

- Valokuvausalan vahittaiskauppa

- Optisen alan vahittaiskauppa

- Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

- Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
- Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

- Antiikkiliikkeet

- Antikvariaattikauppa

- Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

- Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa

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

- Moottoripyoérien seka niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa
Rautakauppa

- Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa

- Maalien vahittaiskauppa

- Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa

- Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

- Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

- Sahkoisten kodinkoneiden vahittdiskauppa

Huonekalukauppa

- Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

- Tapettien ja lattianpdallysteiden vahittdiskauppa

- Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa

- Puutarha-alan vahittaiskauppa
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