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ALKUSANAT

Tehtavana oli laatia strategisen yleiskaavan, mutta my6s Akaan muun maankaytén suunnittelun
tueksi paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan alu-
eellista sijoittumista ja mitoitusta koskeva selvitys. Selvitys tehtiin asiantuntija-arviona kaytetta-
vissa olleisiin selvityksiin ja suunnitelmiin, tilasto-, rekisteri- ja tutkimustietoihin sekd paikkatieto-
tarkasteluihin ja Rambollissa kehitettyihin paikkatietopohjaisiin maankaytén analyysimalleihin pe-
rustuen. Selvitys koostuu lahtokohtien maarittelystd, toimintaymparistén analyysista seka Akaan
tulevan kaupan palveluverkon kehitystarkastelusta.

Tyotad ohjasi ohjausryhma, johon kuuluivat Lasse Silvan ja Niina Jarvinen Akaan kaupungilta. Ty6sta
vastasivat Kimmo Koski ja Elina Puhjo Ramboll Finland Oy:sta.
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2.1

LAHTOKOHDAT

Strateginen yleiskaava

Akaan strategisen yleiskaavan tavoitteena on luoda suuntaviivat Akaan kaupungin maankaytélle
kaavan tavoitevuoteen 2040 asti. Koko kaupungin alueen kdsittavalla yleiskaavalla madaritellaan
kaupungin alueidenkaytdn kehityksen isot linjat sekd osa-alueiden maankdytdn kehykset yleispiir-
teisella tasolla.

Pirkanmaan voimassa oleva maakuntakaava on ohjeena yleiskaavan laatimiselle. Yleiskaavan laa-
dintaa ohjaavat lisdksi mm. Akaan kaupungin strategia, kouluverkon ja palveluverkon ratkaisut
seka muut kaupungin padtokset ja kehitysohjelmat. Voimassa olevat osayleiskaavat ja tehdyt ase-
makaavaratkaisut ovat pohjana yleiskaavatyélle. Samoin yleiskaavan laadinnassa noudatetaan ole-
massa olevia Akaan maankaytollisia perusratkaisuja, joiden varaan kaupungin sisdisia toimintoja
on suunnattu viimeisen vuosikymmenen aikana.

Akaa sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella Akaan-Valkeakosken-Hameenlinnan-Tampereen-
Helsingin tydssakayntialueella. Akaassa kohtaavat valtatie 3 ja 9 seka Helsingista ja Turusta Tam-
pereelle johtavat rautatiet. Toijalassa on rautatieasema ja Viialassa junaseisake. Toijalan asema on
merkittava risteysasema, ja sielld risteavat rataosat Riihimdki—-Tampere, Turku-Toijala seka Toi-
jala-Valkeakoski. Valkeakosken radalla kulkee ainoastaan tavaraliikennetta.
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2.2

Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Kaupan palveluverkon ohjaaminen osana tarkoituksenmukaista alue- ja yhdyskuntarakennetta on
keskeinen osa maakunnan elinkeinoeldman toimintaedellytysten ja kestavan palvelurakenteen huo-
mioimista. Maakuntakaavan ratkaisuilla pyritdan 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. Maankdytté- ja rakennuslain (71 b §) mukaan suunniteltu maankaytto 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 yksikk6d, jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seu-
dullisia vaikutuksia. Merkitykseltdan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan myos
useasta myymalasta koostuvaa kaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkityksel-
téan seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkdédn. Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikdén sijoittaminen maakuntakaavan keskusta-alueiden ulkopuolelle edellyttaa, etta vahit-
taiskaupan suuryksikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu
tahan tarkoitukseen. Seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksikdn koon alaraja Pirkan-
maalla on 2 000 k-m?2, ellei selvitysten perusteella toisin osoiteta ja ellei maakuntakaavan suunnit-
telumaarayksissa muuta maarata.

ToA
E. 1 Kaava-alueen raja
b * L & ’ 5

Kuva 2 Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta 2040.

Maakuntakaavan kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén -mer-
kinnalla (KM) osoitetaan keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan alueet ja keskittymat, jotka yh-
dyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan
alueiksi. Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
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osoittaa merkitykseltéaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikdita. 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, kdvelyn ja pyorailyn 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 paivittdistavarakauppaa 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 merkitykseltaan seudullisia vahittdiskau-
pan suuryksikéita. Vahittaiskaupan 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 kehittdmiselle. Keskustatoimintojen alueiden vahittaiskaupan suuryksikdiden
kerrosalan enimmaismitoitus on Toijalassa 20 000 k-m?2 ja Viialassa 10 000 k-m?2.

Keskustatoimintojen alue, paikalliskeskus -kohdemerkinnélla (c) osoitetaan palveluiltaan paikallis-
keskustasoisten kuntien padkeskusten likimaardinen 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 suuryksikén koon alaraja
on kaikkien kaupan laatujen osalta 3 000 k-m2. Akaassa ei ole maakuntakaavan c-kohdemerkintdja.

TyOpaikka- 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 merkitykseltdan 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 suuryksikdt 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 kehittaémiselle. 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-m2

- keskustahakuinen kauppa eli paivittdistavara- ja muun erikoistavaran kauppa 5 000 k-m?2,
kuitenkin siten, etta 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 pydrailyn yhteyksiin. Merkityk-
seltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkéjen koon alarajat Akaan tydpaikka-alueilla ovat
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan osalta 7 000 k-mZ.
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2.3

Maankaytto- ja rakennuslaki

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

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltadn seudullisen va-
hittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikdén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen. Vahittaiskaupan 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 myos olemassa olevan vahittdaiskaupan myymalan laajentamista tai muutta-
mista vahittdiskaupan suuryksikdksi, vahittaiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myy-
malakeskittymad, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkddn. Séaannokset
eivat kuitenkaan koske vahittdiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikén tai myymalakes-
kittyman laajentamista, joka ei ole merkittdava (MRL 71c §).

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittdaiskaupan suur-
yksikdita koskevat erityiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan:
- Suunnitellulla maankaytélla ei saa olla merkittdvia 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 liikenteellda. Tavoitteena on, ettd paljon liikennetta ai-
heuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittaistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittui-
sivat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkildauton ohella my&s joukkoliikenteella ja
kevyella liikenteelld.

- Suunnitellun maankaytdén on edistettava 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 liikkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen maaraan
(mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteend. Tama asia on huomioitu myds maankaytté- ja rakennuslaissa, johon tehtiin ke-
vaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on
huolehtia siitd, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistéamisen 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 myo6s vahittaiskaupan sijainninohjaukseen. Lakimuutok-
sen tavoitteena oli lisata elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymista. Lisdéksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edelly-
tyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikon laa-
dun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).
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Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittdiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosnelidmetriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus.
Maankayttd- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa (HE 251/2016 vp) vahittaiskaupan suuryk-
sikdn koon alarajan nostamisen perusteena oli ottaa huomioon véahittdiskaupan toimialan kehitta-
misen tarpeet seka tavoite edistaa toimivan kilpailun kehittymista.

Muutoksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityiselld merkinnalla osoitettaviin vahittdiskau-
pan suuryksikoéihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoi-
tetun vahittaiskaupan suuryksikkdalueen enimmadiskerrosalana tai yksittdisen vahittaiskaupan
suuryksikdén enimmaiskerrosalana. Maankaytt6- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa enim-
maismitoituksen poistamisen arvioidaan lisdavan 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. Vahittdiskaupan suuryksikén
ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuiten-
kin sijoittaa myds muualle edellyttden, etta kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan huomioon
sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttdjien 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 edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Lakimuutoksen perusteluissa seudullisesti merkittdvan suuryksikén kerrosalarajan noston arvioi-
daan kasvattavan myymalakokoa erityisesti padivittaistavarakaupassa. Tall6in saattaa olla vaarana
Iahikauppaverkon harventuminen, mikali myymalamaara vahenee myynnin keskittyessa suurem-
piin yksikoihin. Lahikauppaverkon supistuminen heikentadisi 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 niilden myymaléiden joukkoa, jotka kuuluvat vahit-
taiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen my6ta 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 suuryksikkéjen 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, paivittaistavara-
kauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja sekéa merkittdvassa maarin eri toimialojen tyo-
paikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikenneyhteydet
ymparoivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue
ja keskusta-aluetta ymparoi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mahdolli-
set laajennusalueet seka uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa kes-
kustatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).
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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.

Erikoiskaupan myymaloita Akaassa toimi vuonna 2018 yhteensa 41. Toimialoilla, jotka sisaltavat
padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloéita (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, joista 13 oli varsinaisia auto- ja autotar-
vikemyymaldita (muut olivat paaasiassa huoltoliikkeitd, joissa on myds varaosamyyntia). Muun eli
ns. keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla kaupungissa toimi yhteensa 31 myymalaa. Keskus-
tahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., muotikaupat, seka ns.
pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat (ks. liite 1). Akaan paivittaistava-
rakaupan ja erikoiskaupan myymalat sijoittuivat paaasiassa Toijalaan ja Viialaan, mutta myo6s Kyl-
makoskella on kaupan palveluja mm. Kauppakeskus Millerissa.

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

Toimipaikat Muutos 2013-2018
2013 2018 Ikm %| 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 paivittaistavaramyymalaa 747 erikoiskaupan myymalaa
e Urjala 5 paivittaistavaramyymalaa 15 erikoiskaupan myymalaa
e Vesilahti 6 paivittaistavaramyymalaa 7 erikoiskaupan myymalaa
e Lempaala 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-
taiskaupan myymaloité oli yhteensa 73. Vahennys vuoteen 2018 oli siten 17 myymalaa. Eniten
myymalditd on poistunut muun erikoiskaupan alalta (11 myymalaa, -26 %). Myds koko maan ta-
solla eniten vahittdiskaupan myymaléita on poistunut muun erikoiskaupan alalta (-15 %).
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3.1.2
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Kuva 3 Akaan vadhittdiskaupan myymalat 2018. Paivittdistavarakaupan osalta kartalla esitetddn
vain varsinaiset paivittdistavaramyymalat ja itsepalvelutavaratalo (laajan tavaravalikoi-
man myymala) (Tilastokeskus 2021).

Vahittaiskaupan liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihto Akaassa oli vuonna 2019 yhteensa noin 62 miljoonaa euroa, mika on
noin 4 miljoonaa euroa pienempi kuin vuonna 2013 (kuva 4). 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 Iahtien myyma-
lamaaran vahenemisesta huolimatta. Tilaa vaativan erikoiskaupan liikevaihto on pienentynyt, mutta
muun eli keskustahakuisen erikoiskaupan liikevaihto kasvanut.

Paivittaistavarakaupassa muutos 2013 - 2019 on ollut erikoiskauppaa suurempi, silla liikevaihto 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 5). My0Os asukasta kohti lasketussa liikevaihdossa kuntien valinen tilanne oli
suunnilleen sama, mutta kaupan toimialoittain tarkastellen Lempaalan ja Pirkkalan asema on sel-
keasti muita kuntia vahvempi erikoiskaupassa (kuva 6).
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Kuva 4

Vahittaiskaupan liikevaihto toimialoittain Akaassa 2013 - 2019.
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Kuva 5

Vahittaiskaupan liikevaihto Akaassa ja naapurikunnissa 2019.
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Kuva 6

Vahittaiskaupan liikevaihto €/asukas Akaassa ja naapurikunnissa 2019.
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3.2 Kaup

an palvelujen kysynta

3.2.1 Vaesto

11

Akaan vdestdmadara vuoden 2019 lopussa oli noin 16 500. Vaestd sijoittuu Padosin Toijalaan, Vii-
alaan ja Kylmakoskelle (kuvat 7 ja 8). 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).
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Kuva 7

Vdeston sijoittuminen vuonna 2019 (Tilastokeskus, Ruututietokanta).

Akaan vdest6 2019, 2030 ja 2040
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Kuva 8

Akaan vaestomaara 2019, 2030 ja 2040 Tilastokeskuksen vdestéennusteen ja Pirkanmaan

vaestosuunnitteen (Pirkanmaan liitto 2014) mukaan.
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3.2.2

3.2.3

3.2.4

TyOpaikat

Vuonna 2018 Akaassa oli noin 4 800 tyOpaikkaa. Valtaosa ty6paikoista sijoittui Toijalaan, mutta
myds Viialassa ja Kylmdkoskella oli selkedt tyopaikkakeskittymat (kuva 9).

Tyopaikat
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Kuva 9 Tyopaikkojen sijoittuminen 2019 (Tilastokeskus, Ruututietokanta).
Vapaa-ajan asukkaat

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.

Ostovoima ja ostovoiman siirtyma

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittdiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestémaaralla saadaan arvio alueella vahittdiskauppaan 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 vaestémaaraan perustuen.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina epavarmuutta. Ostovoimalas-
kelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti
laskelmissa oletettua tasoa véhemman, 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 kdytetyt
kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niita kdytetaan
yleisesti kaupan selvityksissa.
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Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettdvissa olevista euroista,
mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestd. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua
tulevaisuudessa entistéa enemman palveluihin ja verkkokauppaan. Myds vdeston ikdantyminen voi
vaikuttaa kulutuskdyttaytymiseen ja liiketilojen kysyntddn huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat
on kuitenkin tehtava tdmanhetkisen tiedon perusteella ja hyvdksyttava tulevaisuuden ennustami-
seen liittyva epavarmuus.

Taulukko 2 Vahittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta (€/asukas/vuosi).
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3 800 4 300 4 700
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1 400 1 800 2 100
Muu erikoiskauppa 2 500 3100 3 700
Vahittdiskauppa yhteensa 7 700 9 200" 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 vaestoennusteen 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. Pdivittdistavarakaupassa 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 vdestosuunnitteen (Pirkanmaan liito 2014)
mukaisena

Vuonna 2030 Akaan ostovoima on noin 166 miljoonaa euroa eli noin 39 miljoonaa euroa enemman
kuin vuonna 2019. Pdivittaistavarakaupassa 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 valinen ero

Ero vaestdennusteen ja vaestdsuunnitteen valillda vuonna 2030 on
e koko vahittaiskaupassa noin 27 milj. €
e paivittaistavarakaupassa noin 13 milj. €

tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 5 milj. €

e muussa erikoiskaupassa noin 9 milj. €
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Akaan ostovoima 2030 (milj. €)
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Kuva 10 Akaan ostovoima vuonna 2030 Tilastokeskuksen vdestéennusteen ja Pirkanmaan vdes-
tosuunnitteen mukaan.

Ero vaestdennusteen ja vdestdsuunnitteen valilla vuonna 2040 on
e koko vahittdiskaupassa noin 72 milj. €
e paivittdistavarakaupassa noin 32 milj. €
e tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 14 milj. €

e muussa erikoiskaupassa noin 25 milj. €

Akaan ostovoima vuonna 2040 (milj. €)
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Kuva 11 Akaan ostovoima vuonna 2040 Tilastokeskuksen vdestdennusteen ja Pirkanmaan vaes-
tosuunnitteen mukaan.

Ostovoimatarkasteluissa on pidettdva mielessa, ettda ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapoten-
tiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tama potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman
siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan 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 vahittaiskaupassa 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-
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3.2.5

maa virtaa erityisesti Tampereen suuntaan, mutta enenevissa maarin myds verkkokauppaan. Ku-
vassa 14 esitetyt ostovoiman virtauslukemat ovat suuntaa-antavia paivittdis- ja erikoistavarakau-
pan arvonlisakannoissa olevien erojen vuoksi.

Ostovoiman siirtyma 2018 (milj. € / %), Akaa
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Kuva 12 Ostovoiman siirtyma vuonna 2018.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-
vat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittédvat 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 lisdtarpeen 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 paivittaistavarakaupassa myy-
malatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa
lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus 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 lisdtarve vuonna 2030 on noin 2 200 k-m2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 200 k-m? ja erikoiskauppaan noin 2 000 k-
m?2 (tilaa vaativa erikoiskauppa 600 k-m? ja muu erikoiskauppa 1 400 k-m?2).

Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisétarve vuonna 2040 on noin 5 300 k-m?. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 700 k-m? ja erikoiskauppaan noin 4 600 k-
m?2 (tilaa vaativa erikoiskauppa 1 400 k-m?2 ja muu erikoiskauppa 3 200 k-m?2).
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Liiketilan lisatarve vuosina 2030 ja 2040 Pirkanmaan vdestdsuunniteen 2040 (Pirkan-
maan liitto 2014) mukaisena

Akaan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisatarve vuonna 2030 noin 6 900 k-m?2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan 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).

Akaan véhittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve vuonna 2040 noin 17 700 k-m?2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu péaivittaistavarakauppaan noin 4 500 k-m? ja erikoiskauppaan noin 13 200
k-m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 4 000 k-m? ja muu erikoiskauppa 9 200 k-m?).

Ennusteen ja suunnitteen vdlinen ero

Ero vaestéennusteen ja vaestdsuunnitteen valilld vuonna 2030 on

koko véhittaiskaupassa noin 4 700 k-m?

paivittaistavarakaupassa noin 1 600 k-m?

tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 900 k-m?

e muussa erikoiskaupassa noin 2 200 k-m?2

Liiketilan lisatarve Akaalla vuonna 2030
Vahittaiskauppa yhteensa 6900
Muu erikoiskauppa

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Paivittaistavarakauppa
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Kuva 13 Akaan liiketilan lisatarve vuonna 2030 Tilastokeskuksen vdestoennusteen ja Pirkanmaan
vaestosuunnitteen mukaisina.

Ero vaestoennusteen ja vaestdosuunnitteen valilld vuonna 2040 on
e koko vahittaiskaupassa noin 12 400 k-m?2
e paivittaistavarakaupassa noin 3 800 k-m?
e tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 2 600 k-m?

e muussa erikoiskaupassa noin 6 000 k-m?2
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3.3

3.3.1

Liiketilan lisdtarve Akaalla vuonna 2040 (k-m2)
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Kuva 14 Akaan liiketilan lisdtarve vuonna 2040 Tilastokeskuksen vdestoennusteen ja Pirkanmaan
vdestdosuunnitteen mukaisina.

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 lisdostovoimaa tuovien henkildiden) omistuksessa. Talla vapaa-
ajan asukkaiden lisdostovoimalla ei voida katsoa olevan oleellista merkitysta kaupan toimintaan ja
kehittymiseen. Akaan vapaa-ajan asukkaiden suhteellisen vdhaisen maaran liséksi asiaan vaikuttaa
myos se, ettd vapaa-ajan asunnolla vietetdan vain osa vuodesta. Vuonna 2015 vapaa-ajan asukkaat
olivat mokillaan koko maan tasolla keskimaarin 79 paivaa (Saaristoasiain neuvottelukunta, maa- ja
metsatalousministerié 2016).)

Yksi tyfelamaa viime aikoina muuttaneista kehityssuunnista on etatyon yleistyminen. Viimeksi ku-
luneen vuoden aikana koronaviruspandemia on lisannyt merkittavasti etatyén tekemista ja ainakin
osan tasta kehityksesta arvioidaan jaavan pysyvaksi. Osa etdatydsta tehddan vapaa-ajan asunnolla,
mika tulee lisaamaan siella vietettavaa aikaa. Muutoksen suuruudesta ja merkittavyydesta ei kui-
tenkaan viela ole mahdollista tehda arvioita.

Kaupan kehitystrendit
Kauppojen lukumaara ja liikevaihto

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti. Suuryksikdiden maara
(kauppakeskukset, tilaa vievan erikoiskaupan yksikot ja hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti
pienempien myymaldiden maara on laskenut (kuva 17). Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat va-
hentyneet erityisesti pdivittdistavarakaupassa, jossa vield vuonna 1990 oli yli 6 400 myymalaa,
mutta vuoteen 2020 mennessa myymalamaara oli pienentynyt noin 3 900 myymalaan.

Kaupan rakenteen muutos ja painottuminen entistd enemman suurempiin yksikdihin on paivittais-
tavarakaupassa tarkoittanut esimerkiksi hypermarket-kokoluokan myymalamaaran merkittavaa
kasvua. Hypermarkettien maara kasvoi vuosina 2000 - 2020 ldhes 60:lla. Eraanlaisena vastatren-
dinad on kuitenkin havaittavissa erityisesti hyvan paivittaistavaravalikoiman supermarket-kokoluo-
kan myymaldiden merkityksen kasvu sekd toisaalta hiljaisena signaalina pienempien paikallisten
lahipalveluiden paluu kaupunkien katukuvaan (esimerkiksi pienemmat liha- ja kalaliikkeet seka lei-
pomot). Myo6s kauppakeskusten maaran kasvu on ollut huomattava: vuonna 2000 suomessa oli
noin 40 kauppakeskusta, mutta vuoteen 2020 mennessa kauppakeskusten maara oli kasvanut vyli
sataan.
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Myymalamaaran kehitys 1970-2020
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1970 1975|1980 1985 1990 1935 2000 2005 2010 2015 2020
I Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 141 150 154
I Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97 111

s PT-myymalat 15 806116879559 8195 6415 5122 4283 4109 3923 4004 3916

Kuva 15 Vahittaiskauppojen lukumaaran kehitys 1970 - 2020.

Vuonna 2018 Suomen vahittdiskaupan liikevaihto oli noin 41,6 miljardia euroa. Kuvassa 18 havain-
nollistetaan vahittaiskaupan kehitysta liikevaihto- ja maardindeksin avulla. Kaaviossa indeksiluku
100 kuvaa vuoden 2015 tilannetta. Vahittdiskaupan 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 tatéd ennen. Taustalla on kuitenkin myds esim. kulutustottu-
muksissa tapahtuneet muutokset seka ulkomaisen verkkokaupan entista suurempi merkitys. Liike-
vaihdon heikon kehityksen lisaksi merkittdvéd muutos on kauppakeskusten entistéd suurempi mark-
kinaosuus: kauppakeskusten markkinaosuus oli 13 % vuonna 2008 ja 16 % vuonna 2016.

Vahittdiskaupan lilkevaihdon ja maaran kehitys Suomessa
1995-2019 (indeksi 100 = vuosi 2015)

120
110
100
90
80
70
60
50
40
S o AN O D DD D HH DA DO ONAD NS LA DL
9 &° O O & O PP NI A A L P L N e P
A i R i R S S S S N
| jikevaihto —em—Myynnin maara
Kuva 16 Vidhittaiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2016 (Ldhde: Tilastokes-
kus, kaupan liikevaihtokuvaaja).
3.2.1 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
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netistd viimeksi kuluneiden kolmen kuukauden aikana. Ialtaan 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 selkedsti nopeampaa kuin vahittaiskaupan keskimaarin. Nettikauppa
ja nettikaupan jakelu synnyttad uusia tarpeita liikkumiselle ja toimituksille (esimerkiksi drone-ja-
kelu, pakettiautomaatit, palvelueteiset ja kylmasailytys, jotka synnyttavat tarpeen innovatiivisille
last-mile -ratkaisuille ja smart-teknologian hyédyntamiselle). Paivittdistavarakaupassa verkkokau-
pan osuus markkinasta on vain 0,4 %, mutta myynti voimakkaassa kasvussa. Pdivittdistavarakau-
passa digitalisaatio mahdollistaa myés mm. kaupat ilman henkildkuntaa seka esimerkiksi robottija-
kelun.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetaan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittdaiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkalla tahtdimella. 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 kehittdmisesta onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttdéa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.

3.2.2 Kulutuskayttaytymisen muutos

Kaupan palveluiden kysyntaan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa, ela-
mantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitattavia,
kuten vaestdn 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

- Toimeentulon pirstaloituminen, freelance-toiminta

- Uudet sosiaalisuuden muodot

Kulutuskayttaytymisen muutosta (kysyntatekijéoiden muutoksia ja pirstaloituvaa kuluttajakayttdy-
tymista) kuvaavat mm. seuraavat ilmiét:

- Kulutuskohteet muuttuvat yksiléllisemmiksi 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. Adrip&at 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 tarkein kulutuskayttdytymista 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 sita vastoin suuntaavat ennemmin kauppakeskuksiin.
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- Aikaa arvostetaan ja kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan ajasta. Joko asiak-
kaan taytyy selviytyda véhemmalla ajalla eli asioinnin tdytyy olla sujuvaa (erityisesti paivit-
tdistavarakauppa ja tilaa vieva erikoiskauppa) tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavaa,
ettd asiakas haluaa viettda aikaa myymaldssa/kauppakeskuksessa/muussa ostosymparis-
téssa.

3.2.3 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 pyrkimyksistd tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimijoihin.
Myds teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia uusia tai
useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa myd6s olla muita ulkoisia muutosvoimia
kuten poliittisen saantelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Heikon taloudellisen tilanteen ja kiristyvan kilpailun myéta vahittdiskaupassa korostuu myyntite-
hokkuus (€/m2) entistd tarkedmpéana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa téma tarkoittaa
enemman pienen mittakaavan konsepteja, joiden investoinnit ja sitéd myoéta myos riskit ovat pie-
nempid. Samalla tdma tarkoittaa parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheyttd, niin
ettd voidaan sijoittua lahemmaksi kuluttajaa ja reagoida nopeammin vaestdn rakenteessa tapah-
tuviin muutoksiin. Kaupan myymaldkoko on kasvanut pitkdaan samalla, kun myymalaverkosto on
harventunut, mutta kehitys on nyt kaantynyt painvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi suuret kaupan
keskusliikkeet panostavat ldhikauppakonseptien kehittdmiseen.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myoéta tulevaisuuden trendina on myoés laa-
jemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat
tilojen joustavuus ja monikayttoisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsep-
teissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen
tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin palveluiden ja
vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttoon liittyva trendi on palveluiden maaran
lisdantyminen; erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat en-
tista enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Vahittaiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmio
2000-luvulla. Ketjuuntumisen mydta yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittaiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymassa. Erityisesti nahtavilla on ollut globaalien
ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentavatkin monien kansainvalisten suuryritysten logot.
Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yha enenevissa maarin lokaalisuus, paikallisuuden, luomun ja
lahituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittdavassa roolissa ja
erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina nakynyt suomalaisissakin kaupun-
geissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee nakymaan yksittaisten liikkeiden liséksi yha enenevissa maarin
myds suurempien ketjujen valikoimissa.

3.2.4 Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan ovat kasvaneet. Kun myy-
malaan tullaan paikan paalle, myymalamiljoolta odotetaan entistd enemman (ns. elamyksellisyys).
Kivijalkakaupat muuttuvat enemman hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajanviettopal-
velut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat). Myymalassa pitda olla jotain, mita



Strategisen yleiskaavan kaupallinen selvitys 21

nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se, ettad tuotteet saa heti mukaan. Erityisesti ruokakaupassa
logistiikka ei toimi viela kunnolla ja suorat kotiinkuljetukset ovat kalliita eli on halvempaa noutaa
tuotteet kotimatkalla noutopisteestad.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy mydés 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 tihea 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 enaa juurikaan tehda. Kauneus- ja hyvinvointipal-
velut lisdantyvat ja beauty bars on kasvava trendi. Myds viihde- ja eldmyssektori valtaa tilaa kaup-
pakeskuksista, mutta tama 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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4.1

AKAAN KAUPAN PALVELUVERKKO 2040
Kaupan palveluverkon kehittamisen lahtékohdat

Akaan kaupan palveluverkon kehittdmisen lahtékohdat strategisen yleiskaavan kannalta katsottuna
voidaan tiivistda kuvassa 17 esitettavaan nelikenttatarkasteluun.

VAHVUUDET HEIKKOUDET

* Ostovoima kasvaa vaestonkasvun myota * Merkittava ostovoiman ulosvirtaus

e Hyva sijainti ja saavutettavuus (valtatiet 3 ja 9, rautatie) * Vahvojen kaupan keskittymien laheisyys (Lempaala,

* Kaupan peruspalvelujen hyva tarjonta Pirkkala ja etenkin Tampere)

* Kolme kaupan keskittyma3 véestdn painopistealueilla eri * Paivittaistavarakaupan veturimyymalan (hypermarket)
puolilla kaupunkia antaa mahdollisuuden tasapainoiseen puute
kaupan palveluverkon kehittamiseen * Erikoiskaupan isojen ketjumyymalodiden vahaisyys

(esimerkiksi Intersport)

MAHDOLLISUUDET UHAT
* Maakuntakaavan KM-merkinta Kylmakoskella * Ostovoiman ulosvirtaus kasvaa, jos kauppaa ei kehiteta
*  Muut maankayton kehittdamishankkeet (esim. sataman * Ostovoima vdahenee vdestomadran vahetessa

alue ja Asemanseutu Toijalassa) * Kaupan investointihalukkuus vihenee vetovoimaisten
¢ Kaupan toimijoiden kiinnostus sijoittua Akaalle kauppapaikkojen puuttuessa

(Vuoritien asemakaava-alueen uusi kaupan toimija ja « Nettikaupan kehitys

muut kaupan hankkeet)

 Liiketilatarve kasvaa
* Toijalan ja Viialan asemanseutujen kehittaminen

Kuva 17 Akaan kaupan palveluverkon vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhat.

Toijalan ja Viialan asemanseutujen kehittdminen tarjoaa merkittdvan mahdollisuuden paitsi kaupan
palvelujen kehittadmiseen, myoés koko Akaan elinvoiman kehittymiseen. Asemanseutujen kehittami-
sen merkitysta kuvaa se, etta kehittamissuunnitelmia on tehty ja tehdaan lukuisissa Suomen kun-
nissa.

Esimerkiksi Seinajoella Asemanseudun yleissuunnitelman (Seindjoen kaupunki 2018) tavoitteena
on yhdistaa Pohjan kaupunginosa Seinajoen keskustaan uuden alikulkutunnelin valityksellad seka
tehostaa aseman alueen maankayttdéa tdydennysrakentamalla. Uudisrakentamisen myo6ta alueelle
tulee keskusta-asumista seka uusia tyOpaikkoja ja palveluita liikenteen solmukohtaan. Liiketiloja
on esitetty uuteen Kauppagalleriaan 20 000 k-m? seka kivijalkaliikkeisiin 1 800 k-m?2. Laaditussa
kaupallisessa selvityksessa (Ramboll 2020) on hahmoteltu asemanseudun vahittaiskaupan raken-
netta, sijoittumista ja mitoitusta (kuva 18).
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4.2
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Kuva 18 Kaupan ja palveluiden sijoittumisperiaatteet Seindjoen asemanseudulla (Ramboll 2020).

Kaupan palveluverkon kehittamisvaihtoehdot

Luvussa 3 kuvatun toimintaympariston analyysin perusteella maariteltiin kaksi Akaan kaupan pal-
veluverkon kehittamisvaihtoehtoa: keskitetty ja hajautettu kaupan palveluverkko. Vaihtoehdot
muodostettiin siten, etta ne poikkeavat rakenteellisten ratkaisujen osalta toisistaan, mutta ovat silti
osa toimivaa ja kestavaa alue- ja yhdyskuntarakennetta ja vastaavat maankayttd- ja rakennuslain
ja Pirkanmaan maakuntakaavan kaupan ohjausperiaatteisiin.

Kummassakin vaihtoehdossa ovat mukana seuraavat alueet: Toijalan keskusta ja Vuoritien alue,
Viiala, Kylmakoski ja Akaa Point. Alueiden kaupallisen luonteen luokitukset ovat seuraavat:

o Kaupallinen paakeskus: Toijala (kummassakin kehittédmisvaihtoehdossa)
e Kaupallinen keskus (Viiala/Kylmakoski)

o Monipuoliset paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelut. Alueen luonteesta

riippuen siella voi olla myds tilaa vaativan erikoiskaupan palveluja.
e Kaupallinen paikalliskeskus (Viiala/Kylmakoski)

o Turvataan ja mahdollisuuksien mukaan kehitetaan nykyisia paivittaistavarakaupan
palveluja. Palvelutarjontaa pyritaan monipuolistamaan erikoiskaupan palveluilla ja
kaupallisilla palveluilla (kahvilat, parturit jne.).

e Paivittaistavarakaupan alue: Vuoritien asemakaava-alue (kummassakin kehittamisvaihto-
ehdossa)
e Tilaa vaativan erikoiskaupan alue: Akaa Point (kummassakin kehittdmisvaihtoehdossa)
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4.2.1 Keskitetty kaupan palveluverkko

-

i N
eskitetysséd kaupan palveluverkossa kauppa painottuu Toijalan keskustaan, Vuoritien alueelle ja
Kylmékoskelle. Ratkaisulla pyritddn sekd vahvistamaan Toijalan asemaa kaupungin kaupallisena

pddkeskuksena ettd tukemaan Kylmédkosken kehittymistd maakuntakaavan KM-alueena.
L J

Akaan kaupallinen paakeskus Toijalan keskusta on nykyistd monipuolisempi ja tiiviimpi palvelukes-
kittyma. Tavoitetilanteessa keskustassa on monipuolisesti paivittaistavarakaupan ja keskustaha-
kuisen erikoiskaupan palveluja, kaupallisia palveluja (kahvilat, kampaamot jne.) sekd keskustatoi-
mintoja. Paivittdistavarakaupassa keskustan myymalat ovat ajanmukaista supermarkettasoa (laa-
dukas 2 000 - 3 000 k-m2:n myymala).

Vuoritien alue on asemakaavan mukaisesti paivittaistavarakaupan alue. Vuoritien alueelle ei sijoitu
merkittavasti keskustahakuisen erikoiskaupan palveluja, eika tilaa vaativaa erikoiskauppaa.

Kylmakoski on kaupallinen keskus, jossa paivittdistavarakauppa on ajanmukaista supermarketta-
soa ja jossa on nykyista laajempi keskustahakuisen erikoiskaupan palvelutarjonta. Kylmakoskelle
sijoittuu myds tilaa vaativaa erikoiskauppaa seka siihen yhdistettya verkkokauppatoimintaa ("hyb-
ridimyymalat”) ja outlet-tyyppisia myymaloita.

Akaa Point on maakuntakaavan mukaisesti tilaa vaativan erikoiskaupan alue. Aluetta kehitetadn
"perinteisenad” tilaa vaativan erikoiskaupan alueena (isoja myymaléita ja vain véahan muuta kaupal-
lista toimintaa).

Viiala on kaupallinen paikalliskeskus, jossa on kaupan peruspalvelut seka kaupan tarjontaa tayden-
tavia arjen lahipalveluja (pienet erikoismyymalat seka kampaamot, kahvilat ym.). Kaupan palvelu-
tarjonta on Toijalaa ja Kylmakoskea vaatimattomampi. Paivittdistavarakaupan myymalat ovat ajan-
mukaista valintamyymalatasoa (laadukas noin 1 000 k-m2 myymala).

Pirkanmaan vaestdsuunnitteeseen 2040 perustuvan vaestdnkasvun mukaisesta koko vahittaiskau-
pan liiketilan lisatarpeesta 18 000 k-m? (ks. kohta 3.2.5) kohdistuu

e Toijalan keskustaan 8 000 k-m? (44 %)
e Vuoritien alueelle 3 000 k-m2 (17 %)

o Kylmékoskelle 5 000 k-m? (28 %)

e Viialaan 1 000 k-mZ2 (6 %)

e Akaa Pointtiin 1 000 k-m2 (6 %)

Liiketilan lisatarve (k-m2), keskitetty kaupan palveluverkko
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Toijalan keskusta Vuoritie Viiala Kylmékoski Akaa Point

Kuva 19 Liiketilan lisatarve (k-m2) vuoteen 2040 alueittain.
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Viiala
Kaupallinen paikalliskeskus
- Kaupan peruspalvelut
- Liséliiketilaa 1 000 k-m?
— -
Savikoski

/lwm./ irvi

Kylmakoski

Kaupallinen keskus

- Paivittaistavara- ja erikoiskauppaa
- Tilaa vaativaa kauppaa, outlet

- Lisaliiketilaa 5 000 k-m?

96

| Akaa Point
- Tilaa vaativaa erikoiskauppaa
- Liséliiketilaa 1 000 k-m?

Vuoritie
Paivi
Lisaliiketilaa 3 000 k-m?

Toijalan keskusta

Kaupallinen padkeskus

- Monipuolinen kaupan
palvelujen tarjonta
Lisaliiketilaa 8 000 k-m?

Kuva 20

Hajautettu kaupan palveluverkko

Kaupan palvelujen kehittamisen painottuminen, keskitetty kaupan palveluverkko.

Hajautetussa kaupan palveluverkossa Akaaseen muodostuu viisi kehitettdvdd kaupallista keskitty-
madada. Tavoitteena on kehittdé Akaan kaupan palveluverkkoa alueellisesti tasapainoisesti.

Toijalan keskusta on tassakin kehittamisvaihtoehdossa kaupungin kaupallinen paakeskus monipuo-
lisine kaupan palveluineen. Erona keskitetyn kaupan palveluverkon vaihtoehtoon on kaupan mitoi-
tuksessa. Hajautetussa kaupan palveluverkossa Toijalan keskustaan sijoittuu vdhemman uutta ja
uudistuvaa paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilaa.

Vuoritien alue on asemakaavan mukaisesti paivittdistavarakaupan alue. Vuoritien alueelle ei sijoitu
merkittavasti keskustahakuisen erikoiskaupan palveluja, eika tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Kaupan
mitoitus on sama kuin keskitetyssa kaupan palveluverkkovaihtoehdossa.

Kylmakoski on kaupallinen paikalliskeskus, jossa on paivittdistavarakauppaa seka pienimuotoisesti
tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja keskustahakuista erikoiskauppaa. Paivittaistavarakaupan myyma-

lat ovat ajanmukaista valintamyymalatasoa.
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Viiala on kaupan palveluiltaan monipuolinen kaupallinen keskus, jossa paivittaistavarakaupat ovat
ajanmukaista supermarkettasoa ja kaupan tarjontaa taydentavat keskustahakuisen erikoiskaupan

palvelut. Viialan kaupallinen luonne poikkeaa merkittavasti nykyisesta.

Akaa Point on tilaa vaativan erikoiskaupan alue. Alue erottuu perinteisista keskustan ulkopuolisista
tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymista yhdistetyn myymala- ja verkkokauppatoiminnan vuoksi.
Alueelle sijoittuu my6s verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja, joiden yhteydessa on vahan myy-
malatiloja.

Pirkanmaan vaestdsuunnitteeseen 2040 perustuvan vaestdnkasvun mukaisesta koko vahittaiskau-

pan liiketilan lisatarpeesta 18 000 k-m? (ks. kohta 3.2.5) kohdistuu

Toijalan keskustaan 6 000 k-m2 (33 %)
Vuoritien alueelle 3 000 k-m2 (17 %)
Kylmékoskelle 3 000 k-m2 (17 %)
Viialaan 4 000 k-m? (22 %)

Akaa Pointtiin 2 000 k-m?2 (11 %)
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Liiketilan lisatarve (k-m2), hajautettu kaupan palveluverkko

Toijalan keskusta Vuoritie Viiala Kylmakoski Akaa Point

Kuva 21 Liiketilan lisdtarve (k-m2) vuoteen 2040 alueittain.
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Kylmakoski

Kaupallinen paikalliskeskus

- Paivittaistavara- ja erikoiskauppaa
- Tilaa vaativaa kauppaa

- Lisaliiketilaa 3 000 k-m?

/

Akaa Point

Tilaa vaativaa erikoiskauppaa
Verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja
Lisaliiketilaa 2 000 k-m?

Vuoritie
Paivittdistavarakauppaa
Lisaliiketilaa 3 000 k-m?

Toijalan keskusta

Kaupallinen paakeskus

- Monipuolinen kaupan
palvelujen tarjonta
Lisaliiketilaa 6 000 k-m?

Kuva 22 Kaupan palvelujen kehittamisen

painottuminen, hajautettu kaupan palveluverkko.
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Keskitetty palveluverkko

Hajautettu palveluverkko

Alue- ja yhdys-

kuntarakenne

Ei hajauta yhdyskuntarakennetta. Noudattaa maan-
kdyttdé- ja rakennuslain ja Pirkanmaan maakuntakaa-
van kaupan ohjausperiaatteita. Tukee yhdyskuntara-
kenteen kehittymista etenkin Toijalassa ja Kylmé&kos-
kella. Akaa Point sijoittuu nykyisen yhdyskuntaraken-
teen ulkopuolelle, mutta on maakuntakaavan KMt-alue.

Tukee Toijalan asemanseudun kehittamista.

Ei hajauta yhdyskuntarakennetta. Noudattaa maankaytto- ja
rakennuslain ja Pirkanmaan maakuntakaavan kaupan ohjaus-
periaatteita. Tukee yhdyskuntarakenteen kehittymista Toija-
lassa, Viialassa ja Kylmakoskella. Akaa Point sijoittuu nykyisen
yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle, mutta on maakuntakaavan
KMt-alue. Tukee seka Toijalan ettd Viialan asemanseutujen ke-

hittamista.

Kaupan
keskusten

valinen kilpailu

Akaan kaupan rakenne muotoutuu kdytéannéssa kaksi-
napaiseksi (Toijala ja Kylmakoski), mika saattaa lopulta
johtaa toisen keskuksen naivettymiseen ja toisen vah-
vistumiseen. Nain kdynyt useissa kaksinapaisissa kun-

nissa Suomessa.

Toijalan keskusta, Vuoritien alue, Viiala, Kylmakoski ja Akaa
Point kilpailevat keskenaan, mutta kullakin niista on oma profii-
linsa Akaan kaupan palveluverkossa. Nain kilpailu ei muodostu

niin voimakkaaksi kuin keskitetyssa palveluverkossa.

Liikenne

Ei aiheuta merkittavia uusia paineita tieverkolle. Lisaa
liikennetta Viialasta, mutta vahentaa liikennettd Kylma-
koskelta. Toijalan keskustan ja Kylmakosken kaupan
palvelutarjonnan monipuolistuessa merkittavasti myos

niihin suuntautuva liikenne lisaantyy.

Ei aiheuta merkittdvid uusia paineita tieverkolle. Véhentaa lii-
kennetta Viialasta, mutta muuten asiointiliikenteen suuntautu-
misessa ei tapahdu oleellisia muutoksia nykytilanteeseen ver-

rattuna.

Kaupan

kilpailu

Synnyttaa kilpailuasetelman Toijalan keskustan ja Kyl-
makosken paivittdistavarakaupan valille. Toijalan kes-
kustassa paivittdistavarakauppaa tukevat keskustaha-
kuisen erikoiskaupan palvelut ja kaupunkiymparisto,
Kylméakoskella tilaa vaativa erikoiskauppa ja outlet-
myymalat. Vuoritien paivittdistavarakauppa ei heikenna
merkittavasti Toijalan keskustan paivittaistavarakau-

pan toimintaedellytyksia.

Synnyttaa kilpailuasetelman Toijalan keskustan ja Viialan pai-
vittdistavarakaupan valille. Toijalan keskustassa pdivittaistava-
rakauppaa tukevat keskustahakuisen erikoiskaupan palvelut,
Viialassa rooli paikallisena “omana” palveluna. Tilaa vaativassa
erikoiskaupassa syntyy kilpailutilanne Akaa Pointin ja Kylma-
kosken valille, mikali alueet eivat profiloidu eri tavoin. Vuoritien
paivittdistavarakauppa ei heikenna merkittavasti Toijalan kes-

kustan paivittdistavarakaupan toimintaedellytyksia.

Kaupan
palvelujen
saavutetta-

vuus

Paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskau-
pan palvelujen fyysinen saavutettavuus ei muutu nykyi-
sesta. Toijalan keskustan, Vuoritien lahialueen ja Kyl-
makosken palvelujen koettu saavutettavuus paranee
merkittavasti kaupan palvelujen lisdantyessé ja moni-
puolistuessa. Viialassa koettu saavutettavuus ei muutu
oleellisesti nykyisestd. Akaa Point parantaa seka fyy-
sista etta koettua saavutettavuutta tilaa vaativassa eri-
koiskaupassa (mahdollisuus asioida entista useammin

Akaassa Tampereen suunnan myymaléiden sijaan).

Padivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan pal-
velujen fyysinen saavutettavuus ei muutu nykyisesta. Koettu
saavutettavuus paranee merkittavasti Viialassa ja Vuoritien la-
hialueella. Toijalan keskustassa ja Kylmakoskella koettu saavu-
tettavuus ei muutu oleellisesti nykyisesta. Akaa Point parantaa
seka fyysista ettd koettua saavutettavuutta tilaa vaativassa eri-
koiskaupassa (mahdollisuus asioida entista useammin Akaassa

Tampereen suunnan myymaldiden sijaan).

Ostovoiman

siirtyma

Vahentaa merkittdvasti paivittaistavarakaupan ja eri-
koiskaupan ostovoiman siirtymaa (kolme vetovoimaista

kaupan keskittymaa).

Vahentaa paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan ostovoiman
siirtymaéa (keskukset eivat ole yhta vetovoimaisia kuin keskite-

tyssa kaupan palveluverkossa).

Toteutumisen

todennakoi-

SYyys

Keskittyneet palveluverkkoratkaisut ovat toteutumisen
todenné&kdoisyyden suhteen olleet perinteisesti hajautet-
tuja ratkaisuja parempia. Merkittavan liiketilalisdyksen
toteutuminen on haastavaa, mutta Toijalan keskustaan
ja Kylmakoskelle yritykset voivat tulla tietyn "kynnysos-
tovoiman” kehittymisen my6ta ylisuurella konseptilla,
mikali tulevaisuuden kasvundkyma on hyva. Vuoritien
alueen kaupan ratkaisu toteutuu asemakaavoituksen
myota. Akaa Pointin toteutuminen uutena alueena on
haastavaa perinteiseen tilaa vaativan erikoiskaupan

konseptiin nojautuen.

Hajautetun ratkaisun toteutuminen on mahdollista, mutta haas-
tavaa: monissa kunnissa hajautetusta ratkaisusta on jouduttu
luopumaan toteutusvaiheessa. Toisaalta kauppa on nykyisin en-
tista joustavampi hybridiratkaisuiden suhteen, mika kasvattaa
toteuttamisen todennakoisyytta erityisesti paivittdistavarakau-
pan osalta. Erikoiskaupassa kiinnostavan kaupan ympariston
toteutumiseen vaikuttaa voimakkaasti kaupunkirakenteen tii-
viys ja sekoittuneisuus. Vuoritien alueen kaupan ratkaisu toteu-
tuu asemakaavoituksen myoéta. Akaa Pointin toteutuminen edel-
lyttad mielenkiintoista ja vahvaa ankkuritoimijaa seka kiinnos-
tavaa konseptia, joka houkuttelee investoreja ja toimijoita. Tal-
lainen on esimerkiksi verkkokaupan toimijan ympaérille raken-

tuva kokonaisuus.
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5.1

5.2

JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET
Tavoitteellisen kaupan palveluverkon lahtokohdat

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista
koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymaldrakentee-
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 valttamatonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankadytollis-
ten kehittamisnakokohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat
aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun
tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan Idhted hakemaan avoimesti molemmat nakdkul-
mat huomioon ottaen (ymparistéministerié 2007).

Maankayttd- ja rakennuslakiin kevaallda 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen pe-
rusteluissa elinkeinoeldman kilpailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista
kaavoituksessa edistettdvista asioista. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset uusien toimijoiden alalle tuloon. Kilpailun kannalta toivot-
tavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Tavoitteellisen
kaupan palveluverkon tulee tukea Akaan kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoamalla toiminnal-
lisesti hyvia sijaintipaikkoja tuleville uusille yrityksille. Ndin tavoitteellisella kaupan rakenteella on
myonteisid vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumiseen. Strategisen yleiskaavan
laatimisessa kilpailun edistémisen ndkdkulma tulisikin ottaa yhtaldiselld painoarvolla huomioon
maankayttd- ja rakennuslain muiden kaupan sijainnin ohjausta koskevien saanndsten kanssa.

Myo6s vuonna 2017 maankayttd- ja rakennuslakiin tehdyn muutoksen tavoitteena oli lisata elinkei-
noelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistdaa toimivan kilpailun kehittymista.
Lisdksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa kes-
kusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikén laadun huomioon ottamiseen liitty-
vaa rajoitusta. Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin
keskusta-alue. Suuryksikké voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttdaen, etta kaupan pal-
velujen saavutettavuus otetaan huomioon sijoituksen perusteena. Sijoittumiseen muualle kuin kes-
kustaan voi olla myés muita perusteita kuitenkin niin, ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina
ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistami-
nen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen.

Kaupan toimintaedellytysten kannalta on tarkeaa, ettéd kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja
joustava liiketilarakentaminen ja laajennusmahdollisuudet myds pitkalla tahtaimelld. Palvelukeskit-
tymia voidaan vahvistaa keskittamalla kaupalliset palvelut lahelle toisiaan ja sijoittamalla myds
julkisia palveluja kaupallisten palvelujen |laheisyyteen ja yhteyteen. Tavoitteeksi on hyva asettaa
myo6s kaupan palvelujen saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella.

Tavoitteellinen kaupan palveluverkko 2040

Strategisessa yleiskaavassa kaupan palvelujen kehittédmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri
alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Akaan kaupan palveluverkon kehittamisen kannalta
on tarkeda, etta niin Toijalan keskustalle, Vuoritien alueelle, Viialalle, Kylmakoskelle kuin Akaa Poin-
tillekin annetaan riittavat mahdollisuudet kehittya. Kaupungin tehtavana on kokonaisuuden hallinta
niin, ettd luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Avainsanoja seka
tdssd etta eri alueille sijoittuvien yritysten toiminta- ja kehittamisedellytysten kannalta ovat aluei-



Strategisen yleiskaavan kaupallinen selvitys 30

den kaupallisten konseptien ja asemakaavojen joustavuus ja mahdollisuus vaiheittaiseen toteutta-
miseen. Tama antaa yrityksille mahdollisuudet kehittda omaa toimintaansa vastaamaan markkina-
alueen kysyntaan ja ajan kuluessa muuttuvaan kilpailutilanteeseen.

Toijalan keskusta on Akaan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutar-
jonta. Keskusta kehittyy paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten
palvelujen (erityisesti kahvilat/ravintolat) sijaintipaikkana. Pa&ivittaistavarakaupassa keskustan
myymalat ovat ajanmukaista supermarkettasoa (laadukas 2 000 - 3 000 k-mZ2:n myymala). Kes-
kustaa kehitettaessa on muistettava, etta siihen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustojen kau-
pallinen vetovoima ja eldavyyteen vaikuttavat vahittaiskaupan palvelutarjonnan lisdksi myds mm.
kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka
liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta fyysisesta ymparistdsta jne.

Keskustahakuisessa erikoiskaupassa Toijalan keskustaan painottuva kauppa pystyy parhaiten tar-
joamaan monipuolisesti palveluitaan kaikille kuluttajaryhmille ja ennen kaikkea turvaamaan kau-
pungin asukkaille laadukkaat palvelut. Keskustasijainnin merkitys tulee entisestédaan kasvamaan il-
mastomuutokseen varautumisen ja liikenteen vahentamistavoitteiden myo6ta. Keskustoissa kaupan
palvelut ovat saavutettavissa myds kavellen/pyéraillen ja joukkoliikenteella.

Toijalan keskustassa etenkin asemanseudun kehittdminen on tarkeaa. Asemanseudulle onkin suun-
nitteilla asuntorakentamista seka liike- ja toimistotiloja. Asemanseutua kehittamalla kaupungin kes-
kustaa voidaan tiivistdd ja eldvoittda niin asumisen, kaupan kuin muidenkin keskustatoimintojen
nakdkulmasta katsottuna. Samalla se tukee raideliikenteen kayttéa, mika on vahvistuva suuntaus
niin kaupunkien sisdisessa kuin kaupunkien valisessakin liikenteessa.

Vuoritien alue on profiililtaan paivittaistavarakaupan alue, joka taydentaa Toijalan keskustan pai-
vittaistavarakaupan palveluja uudella, Akaasta toistaiseksi puuttuvalla tarjonnalla. Asemakaavoi-
tuksen myota alueelle sijoittuva uusi paivittaistavaramyymala ei uhkaa keskustan paivittaistavara-
kauppaa, eika siirra kaupan painopistettd keskustan ulkopuolelle. Vuoritien alue on osa Toijalan
kehittyvaa keskustaajamaa ja valtatien varressa alue toimii myds keskustan "kayntikorttina” hou-
kutellen asiakkaita niin Vuoritien alueelle kuin Toijalan keskustaankin. Liséksi Vuoritien alueen kau-
pan kehittaminen tukee merkittavasti Toijalan sataman alueen kehittamista. Vuoritien alueelle ei
sijoitu merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa, eika tilaa vaativaa erikoiskauppaa (Ramboll
2021).

Alueellisesti tasapainoisen palveluverkon turvaamiseksi on tarkeaa, etta Toijalan keskustan lisaksi
myo6s Viialassa ja Kylméakoskella sailyy ja kehittyy mahdollisimman monipuolinen kaupan palvelu-
tarjonta. Viiala kehittyy kaupallisena paikalliskeskuksena, jossa on hyvat kaupan peruspalvelut.
Paivittaistavarakaupan tarjonta on vahintdan ajanmukaista valintamyymalatasoa (laadukas noin
1 000 k-m? myymala). Paivittdistavarakaupan tarjontaa taydentavét arjen lahipalvelut (pienet eri-
koismyymalat sekd kampaamot, kahvilat ym.). Viialan kauppa kehittyy, mutta Viialan asema Akaan
kaupan palveluverkossa sailyy nykyisenkaltaisena. Alueen vaestémaara eli kaupan kannalta katsot-
tuna ostovoima ei mahdollista merkittavia uusia kaupan toimintoja. Paivittaistavarakaupassa kehi-
tystoimet kohdistuvat Iahinna nykyisten myymaldiden toimintaedellytysten parantamiseen myyma-
|6ita uudistamalla ja/tai laajentamalla. Myds Viialassa asemanseudun kehittdminen on Toijalan ta-
paan tarkeaa.

Kylmadkoski on tavoitetilanteessa Viialan tapaan kaupallinen paikalliskeskus, mutta profiloituu pai-
vittdistavarakaupan sijasta ensisijaisesti tilaa vaativan erikoiskaupan ja etenkin autokaupan alu-
eena. Paivittaistavarakaupan tarjonta on vahintdan ajanmukaista valintamyymalatasoa (laadukas
noin 1 000 k-m? myymala). Palvelutarjontaa tdydentavat nykyisté monipuolisemmat arjen lahipal-
velut.
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Akaa Point on profiililtaan tilaa vaativan erikoiskaupan alue. Alueelle sijoittuu myds verkkokaupan
varasto- ja logistiikkatiloja ja muuta logistista toimintaa. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa paino-
piste on rauta- ja maatalouskaupassa ja “raskaassa kalustossa” (maansiirtokoneet, kuorma-autot
ym.). Maakuntakuntakaavan mukainen kaupan enimmadismitoitus Akaa Pontissa on enintdaan
20 000 k-m?2. Tata voidaan pitda ylimitoitettuna, vaikka alue houkuttelisikin asiakkaita laajalta alu-
eelta. Pirkkalan, Lempaalan ja Tampereen tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonta ja houkuttelevuus
ovat kuitenkin huomattavasti vahvempia.

Pirkanmaan vaestdsuunnitteeseen 2040 perustuvan vaestdnkasvun mukaisesta koko vahittaiskau-
pan liiketilan lisdtarpeesta 18 000 k-m? (ks. kohta 3.2.5) kohdistuu

e Toijalan keskustaan 7 000 k-mZ2 (39 %)
e Vuoritien alueelle 3 000 k-m2 (17 %)

e Kylmékoskelle 3 000 k-m2 (17 %)

e Viialaan 3 000 k-m2 (17 %)

e Akaa Pointtiin 2 000 k-m? (11 %)

Liiketilan lisatarve (k-m2), tavoitteellinen kaupan palveluverkko
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Toijalan keskusta Vuoritie Viiala Kylméakoski Akaa Point

Kuva 23 Liiketilan lisatarve (k-m2) vuoteen 2040 alueittain.
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5.3

Akaa Point

- Tilaa vaativaa "raskasta” erikoiskauppaa

- Verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja
Lisaliiketilaa 2 000 k-m?

e

By Viiala _ .. v : Vuoritie
Kaupallinen paikalliskeskus ' ‘aNy : Paivittdistavarakauppaa
- Kaupan hyvat peruspalvelut ¢ i v Lisiliiketilaa 3 000 k-m?2
- Lisaliiketilaa 3 000 k-m? } .
Nt
Savikoski

-

JKYLMAKOSKI

Kurvola /«/

Sinianmaki
.

»
5

isjarvi //
Kylmakoski Toijalan keskusta o
Kaupallinen paikalliskeskus Kaupallinen paakeskus
Paivittdistavara- ja erikoiskauppaa - Monipuolinen kaupan
Tilaa vaativaa kauppaa, etenkin palvelujen tarjonta
autokauppaa - Lisaliiketilaa 7 000 k-m?
Lisaliiketilaa 3 000 k-m?

/

Kuva 24 Tavoitteellinen kaupan palveluverkko 2040.

Kaupallisesti toimivien keskusten toteuttamisessa huomioitavaa

Kauppa ja palvelut sijoittuvat vilkkaiden asiointivirtojen dareen. Maankaytdn suunnittelulla ja kau-
punkirakennetta koskevilla paatoksilla voidaan vaikuttaa myds kaupallisen ymparistdn toimivuu-
teen ja kaupan sijoittumisedellytyksiin esimerkiksi kivijalkaliiketiloissa. Kauppa keskittyy agglome-
raatioetujen vuoksi suurempii yksikdihin, mika on huomioitava kaupunkiymparistéa kehitettaessa.
Kauppa- ja ostoskeskukset voivat kuitenkin kytkeytya toiminnallisesti kaupunkirakenteeseen ja ela-
voittaa myos ympardivaa kaupunkitilaa. Kivijalkaliiketilojen elavyyteen vaikuttaa merkittavasti ja-
lankulkuymparistén mielekkyys ja se, miten potentiaalisia asiointivirtoja ohjataan kaupunkiraken-
teessa; myoés kivijalkaliiketilojen osalta on tarkoituksenmukaista keskittaa tiloja houkuttelevimmille
paikoille, esim. kavelypainotteisten katujen varteen ja ldhelle joukkoliikennepysdakkeja.

Myo6s tydpaikat luovat kaupan ja palveluiden kysyntaa, esimerkiksi paivisin lounaskysyntaa, joka
on olennainen kriteeri esim. ravintolapalveluiden sijoittumiselle. Seuraavissa osioissa kasitellaan
laajemmin, minkalaisista kaupunkirakenteellisista ja etdisyyteen liittyvista teemoista koostuu kau-
pallisesti hyva ymparistd. Naitd teemoja on hyva soveltaa myds esimerkiksi Nummelan aseman-
seudun alueen jatkokehittamisessa ja tarkemmassa suunnittelussa.
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Etdisyyden kokeminen kaupunkitilassa

Etdisyys koetaan fyysisen valimatkan seka psyykkisten, matka-aikaa hi-

] ] l I dastavien tai kulkemista haittaavien tekijéiden summana. Kaupallisessa
keskustassa taman kokonaisetdisyyden minimoiminen on ensiarvoisen

tarkeda; palveluiden tulee sijaita tiiviisti toistensa laheisyydessa, jolloin

niiden véliset matkat ovat lyhyita ja kaupat koetaan helposti saavutettaviksi. Vahittdiskaupan kan-
nalta kriittisen etdisyyden on todettu olevan vain noin 10-25 metria. Tama tarkoittaa sita, etta
kauppojen valisen matkan ollessa yli 25 metrid muodostuu jo selvd este hakeutua seuraavaan,

kaukaiseksi koettuun kauppaan ja jatkaa ndin kulkemista kaupunkirakenteessa. Kriittinen etaisyys
ylittyy Suomessa useasti jo pelkastaan kadun ylitykselld.

Epaviihtyisa kaupunkiymparistd ja erilaiset fyysiset esteet lisddvat myos
etdisyyden tunnetta. Erityisen suuri merkitys télla seikalla on, kun mieti-
072 tsan tietyn alueen soveltumista liiketoiminnalliseen kayttoén seka sitd,

mikda merkitys kokonaisetadisyyksillda on ihmisten ostokdyttaytymiseen ja
mahdollisuuksiin hakeutua alueella sijaitsevien kaupallisten palveluiden luokse. Tunne-etdisyytta
lisdavista tekijoistd on olemassa monia esimerkkejd, ja ymmartamalld ndiden merkitys voidaan
suunnittelun avulla pienentda koettua kokonaisetdisyytta. Esimerkiksi kavely- tai kauppakadulla
oleva liian pitka suljettu nayteikkunasarja voi lisata suurestikin tunne-etdisyytta ja estaa hakeutu-
misen edessdpain oleviin liikkeisiin.

L1
”e

d Palveluiden sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentdd etadisyyden
1 tunnetta moninkertaisesti verrattuna etdisyyden muutoksiin horisontaalisella ta-
solla: yhden kerroksen nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50-100 metrin etai-
u/d wd W syyttad katutasolla. Vastaavasti myds suuret tyhjat aukiot ja torit rajoittavat kulke-
2 . E mista kaupunkirakenteessa. Kun aukiolla tai torilla on elamaa, ihmisia ja torimyy-

3 ’ jia, etaisyyden tuntua ei paase syntymaan, mutta aukion ollessa tyhja tai pysakoi-
wom vom w7 tyjen autojen tdyttdma sen ylittdminen koetaan liian pitkaltd matkalta. Torien ja
aukioiden kohdalla kriittiseksi matkaksi on todettu noin 25 metria.

L Koettua etadisyytta lisaa myos se, jos liikepaikka jaa rakennuksen kulman taakse.

q----- 3 Tilanne on sama myds kadun toisella puolella sijaitsevien toimintojen kanssa, eten-

-] kin jos kadun ylittaminen koetaan hankalaksi tai vaaralliseksi. Kauppakatua kayte-

taan helposti ainoastaan yhdelta puolelta, silla kadulla kulkevat ja pysakoéivat autot

0 muodostavat vahvan etdisyyden tunteen, joka muodostuu esteeksi matkan jatku-
miselle.

Katuverkossa etdisyyden tunne ollaan pystytty tehokkaasti minimoimaan turvallisten ja matkante-
koa helpottavien kavelykatujen ja kavelypainotteisten ymparistéjen avulla. Kuitenkin kavelykadul-
lakin erilaiset katkokset seka fyysiset esteet luovat etaisyyden tuntua hyvin nopeasti. Tallaisia es-
teita voivat olla esimerkiksi kavelykatua halkovat liikkenndidyt kadut, erilaiset rakennelmat ja esteet
seka jopa kavelykadulla kulkevat polkupyérailijat.

Erilaisten toimintojen sijoittuminen vydhykkeittadin keskustoissa edistaa kaupallisen ympariston toi-
mivuutta ja vetovoimaisuutta. Toimivassa ympéristéssd ihmisten kulkeminen on tehty mahdollisim-
man helpoksi, jolloin hdn kulkee pakottomasti ja huomaamatta laajallakin alueella. Tallaisesta alu-
eesta muodostuu erikoiskaupalle ja palveluille toimiva ja vetovoimainen ymparisté. Vastaavasti
huono ymparistd, epayhtendiset kavelyalueet ja epdkdytanndlliset ja ympdristdén sopimattomat
pysakdintialueet lyhentavat ihmisten hyvaksymaa kavelyetadisyyttd, mikad supistaa toiminnallisesti
aktiivista aluetta.

Etdisyyksien ja niiden kokemisen liséksi kaupunkirakenteessa liikkuvan kdyttaytymista ohjaa ym-
paristd ja sen tuottamat virikkeet ja elémykset. Kaupungin on tarjottava mielekasta ja vaihtelevaa
nahtdvaa, jotta lilkkujan mielenkiintoa pystytdan pitédmadan ylla. Talléin erityistarkastelussa ovat
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kaupungin erilaiset paikat, joiden merkitysta ympéristén toimivuuden kannalta kasitelldén seuraa-
vaksi.

Kaupunkitilan paikat

Jalankulkijan reagointia ymparistédnsa tutkittaessa on havaittu hanen mielenkiintonsa lakkaavan
kauniissakin ymparistéssa noin 220 metrin jalkeen. Toisaalta useissa orgaanisesti kasvaneissa kau-
pungeissa jalankulkijan taipaleeseen on, vaistomaisesti tai tarkoituksella, jarjestetty katkos "pai-
kan” muodossa sellaisten valimatkojen paahan toisistaan, ettd ymparistdn viehattavyys kasvaa uu-
destaan. Talléin “paikan” tarkoituksena on auttaa kulkijaa toipumaan kuljetun matkan rasituksista
ja nostaa seuraavan matkaosuuden viehattdvyys huippuunsa houkutellen ndin suuntaamaan eteen-
pain.

"Paikalla” tarkoitetaan tdassa yhteydessa jotain fyysista aluetta tai kohtaa keskustan julkisten tilojen
ymparistdssd, missa kaupungissa kavijalle syntyy paikkaan sidottu eldmys tai kokemus. Paikat voi-
vat tuottaa esteettisia, maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat
usein puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut ja niissa olevat kiintopisteet, seka kaikki talojen vdlinen
tila, suunniteltu tai suunnittelematon, joka on julkista ulkotilaa. Paikkoihin voidaan liittéa myds
sosiaalisia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat useasti alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisia
kohtaamisia. Esteettisten ja sosiaalisten elamysten liséksi paikat voivat tarjota toiminnallisia,
psyykkisia, fyysisia ja kulttuurisia kaupunkikokemuksia. Esimerkkeina tallaisista paikoista ovat tie-
tyt toiminnat ja niiden rakennukset, kuten kirkot, kirjasto, kaupungintalo, teatteri, taidemuseo,
linja-auto- ja rautatieasema. Paikkoja voivat olla my6s kaupallisen tarjonnan hyvin rakentuneet
ymparistot ja kaupat, joihin mennaan, vaikka ei valttamatta olisi ostettavaakaan.

Elamyksia ja kokemuksia voi syntya odotetusti tai odottamatta, spontaanisti. Ne voivat olla yksildl-
lisid, omia elamyksia, tai kollektiivisissa vakijoukoissa koettuja. Tarkeinta on se, etta kokemus lah-
tee kavijasta itsestaan ja, mikali siihen liittyy lisaksi tietoisuus ymparistdsta, muodostuu paikkaan
sidottu kokemus. Kaupunkiymparistén kyky tuottaa tallaisia paikkaan sidottuja elamyksia ja koke-
muksia on vahva toimivuuden ja laadun mittari. Paikkojen sijainnit ja kdvely-yhteydet muodostavat
yhdessa oman verkostonsa, niin sanotun paikkojen jarjestelman. Kriittisia tekijoita rakenteellisesti
hyvan ja eldamyksia tuottavan kaupunkikeskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja yh-
tenaisyys seka paikkoja kuvaavien pisteiden sijoittuminen tasaisesti koko verkoston alueelle. Kes-
kusta-alueen rakennetta inventoimalla pystytdaan paremmin ymmartamaan kunkin kaupungin oman
keskustan luonnetta ja samalla paremmin paattamaan tulevista kehittdmissuunnista.

Paikkojen jarjestelman tunnusomainen piirre on paikkojen valinen lyhyt etadisyys, joka on keski-
maarin noin 200-220 metria. Erityisen laadukkaasti rakentuneissa kaupungeissa etdisyys on viela-
kin lyhyempi. Inhimillisesti rakentuneessa kaupungissa paikat toimivat jalankulkijoiden tukikohtina
ja niiden sijoittuminen kaupunkirakenteeseen luo sopusointua ja rytmia. Talléin tuloksena on kor-
kealaatuinen kaupunkitila ja virikkeita tarjoava kaupunki, jossa jalankulkija 16ytaa uusia suunnis-
tusmahdollisuuksia ja kokee vaihtelua ennen aiemmin mainittua henkista vasymistaan.

Paikkojen ja niitd yhdistavien katujen merkitystéd kaupungille ei voi aliarvioida, silla kaupunki ja
siella olevat ihmiset tarvitsevat monimuotoisuutta, virikkeitd, estetiikkaa ja mielekkaita toimintoja.
Mité kauniimpia paikat ovat, sité arvokkaampia niiden laheisyydessa sijaitsevat talot ja rakennelmat
ovat. Monipuolinen ja koko keskusta-alueelle levittyva paikkojen jarjestelma on tarkea suunnittelu-
ja kehittdmiskohde. Jarjestelm&a on tarkasteltava kokonaisuutena kehittden paikkojen valisia kul-
kuyhteyksia sekd suhdetta toisiinsa. Myo6s uusia paikkoja voidaan luoda lyhentamalla niiden valisia
etdisyyksia ja taten tuoda kauempanakin sijaitsevia kohteita verkoston osaksi.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket
- Myyntipinta-ala 2 500 m2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Tavaratalo
- Myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Supermarket, iso
- Myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

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

Valintamyymala, iso
- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni
- Myyntipinta-ala 100 - 199 m2

Pienmyymala

Erikoismyymala

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 vahittdiskauppa
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
- Televiestintdlaitteiden vahittdiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittaiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sdahkoétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

- Taloustavaroiden vahittdiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kodintekstiilien vahittaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
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Kirjojen vahittdaiskauppa

Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdaiskauppa
Urheilualan vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittdaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittdiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittdiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkil6autojen 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 vahittdiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

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

Kodintekniikkakauppa

Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

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