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ALKUSANAT

Tydssa ajantasaistettiin vuonna 2013 valmistuneen paivittaistavarakaupan sijoittumisselvityksen
maaralliset tiedot (kaupan rakenne, ostovoima, liiketilatarve jne.), tarkasteltiin palvelujen saavu-
tettavuutta ja muokattiin vaikutusten arviointi vastaamaan vireilla olevan asemakaavamuutoksen
tarpeita. Tyd tehtiin asiantuntija-arviona hyddyntden aiempia Hirvaskangasta ja Adnekoskea kos-
keneita kaupan selvityksia. Lisaksi otettiin huomioon Hirvaskankaan kaupan lahialueen uuden ase-
makaavan mahdollistama vaesténkasvu.

Selvitys tehtiin Adnekosken kaupungin toimeksiannosta. Tilaajan yhteyshenkiléna toimi kaavoitus-
paallikké Olli Kinnunen. Ramboll Finland Oy:ssa tydsta vastasi FM Kimmo Koski.
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TEHTAVA JA TARKASTELUALUE

Tehtavana oli laatia Hirvaskankaan asemakaavoitukseen liittyen selvitys paivittaistavarakaupan si-
joittumisesta alueelle: mika on tarkoituksenmukaisin paivittdistavarakaupan mitoitus ja myymala-
kokoonpano, kun otetaan huomioon vaikutusalueen asukkaiden, ulkokuntalaisten vapaa-ajan asuk-
kaiden ja Hirvaskankaan ohi kulkevasta liikenteestd alueella pysahtyvan liikenteen ostovoima, kau-

pan trendit seka vaikutukset Adnekosken ja Uuraisten keskustojen péivittdistavarakaupan palvelu-
verkkoon?

Hirvaskankaan alue on valtakunnallisesti tunnettu palvelukeskittyma, joka hyvan sijaintinsa vuoksi
on herattanyt kiinnostusta seka elinkeinotoiminnan etta asumisen sijoittumisalueena. Hirvaskangas
sijaitsee valtatien 4, kantatien 69 ja Uuraistentien risteysten ldhialueella. Adnekosken keskustaan
on matkaa noin 13 kilometria, Suolahden keskustaan noin 15 kilometrid ja Jyvaskylaan noin 30
kilometrid. Alueella toimii nykyisin mm. ABC-liikenneasema, Shell ja Spektri, jossa on huolto- ja
koulutustiloja ja kirpputori. Liikenneasemalla kaupallisia palveluja tarjoavat mm. paivittdistavara-
kauppa (pieni valintamyymald), apteekki ja Alko.
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Kuva 1 Hirvaskankaan sijoittuminen aluerakenteessa (Ainekosken kaupunki 2018).
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3.

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN MYYMALAVERKKO

Aanekoskella toimii nykyisin yhdeksén ketjuihin kuuluvaa paivittdistavaramyymalaa:

- hypermarket (myyntiala yli 2 500 m2) K-Citymarket Adnekosken keskustaajamassa

- isot supermarketit (myyntiala yli 1 000 m2) S-market ja Lidl Adnekosken taajamassa

- pienet supermarketit (myyntiala 400 - 1 000 m2) S-market ja K-supermarket Suolahden
taajamassa

- valintamyymalat (myyntiala 100 - 400 m2) Sale Konginkankaalla ja ABC-liikennemyymala
Hirvaskankaalla

- pienmyymalat K-market Karhunldhde ja K-market Markkaméaki Adnekosken taajamassa

Paivittdistavaroita myytiin lisdksi Lintulahdessa sijaitsevalla Neste Oil liikenneasemalla sek& Aine-
kosken keskustan tuntumassa Ale-Makasiinissa. Kevaalla 2019 Aadnekosken uuden sisdantuloliitty-
man ldheisyyteen avataan Halpahalli, jonka yhteyteen saa sijoittaa pdivittaistavarakaupan myyma-
latilaa enintaén 1 750 k-m2.

Uuraisilla on toiminnassa kaksi valintamyymalaa ja yksi paivittaistavarakaupan erikoismyymala.
Naapurikunnista Saarijarvelld, Viitasaarella ja Laukaassa oli supermarket-tasoinen tarjonta. Muissa
kunnissa paivittaistavarakaupat olivat pddasiassa valinta- tai pienmyymaléita. Maakunnan moni-
puolisin paivittaistavarakaupan tarjonta sijaitsee Jyvaskyldassd, jossa on mm. kuusi hypermarket-
kokoluokan myymalaa (Ramboll 2016).

Kuvassa 2 esitetaan vahittaiskaupan kuntakohtainen liikevaihto karttana vuodelta 2014. Ympyran
koko kuvaa liikevaihdon (€) maaraa ja sektorit sen jakautumista eri toimialoille. Kartalta pystytaan
hahmottamaan Keski-Suomen kaupan palveluverkon keskindisid suhteita.
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Kuva 2 Vihittidiskaupan liikevaihto Adnekoskella ja sen naapurikunnissa (Ramboll 2016).
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Jyvaskyla on liikevaihdolla ja kaupan tarjonnalla mitattuna maakunnan selvasti suurin kaupallinen
keskus, jossa véahittdiskaupan liikevaihto oli vuonna 2015 noin 947 miljoonaa euroa. Adnekoski on
kuitenkin pohjoisen Keski-Suomen merkittavin keskus, jossa vahittaiskaupan liikevaihto oli vuonna
2015 noin 108 miljoonaa euroa. Adnekoskella, Saarijarvella ja Viitasaaressa vahittdiskaupan liike-
vaihdosta merkittava osa toteutui paivittdistavarakaupassa ja tavarataloissa.

Vahittaiskaupan liikevaihto 2015 (milj. €)
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Kuva 3 Vahittaiskaupan liikevaihto 2015, milj. € (Iahde: Tilastokeskus)

Kuvassa 4 on tarkasteltu vahittaiskaupan liikevaihtoa asukaslukuun suhteutettuna, mika kuvaa alu-
een kaupallisen tarjonnan laajuutta sekd ostovoiman virtausta. Vuonna 2015 koko maassa vahit-
tdiskaupan liikevaihto oli noin 6 200 €/asukas. Jyvaskylassa liikevaihto oli Iahes 6 900 €/asukas ja
Saarijarvelld seka Viitasaarellakin yli koko maan keskiarvon. Adnekoskella liikevaihto oli noin 5 500
€/asukas. Tunnusluku kuvaa sitd, ettd Adnekoskella erityisesti erikoiskaupan tarjonta ei vastaa
asukkaiden kysyntdan ja alueen asukkaiden ostovoimaa virtaa esimerkiksi Jyvaskylaan.

Vahittaiskaupan liikevaihto 2015 (€/asukas)
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Kuva 4 Vahittaiskaupan liikevaihto 2015, €/asukas (lahde: Tilastokeskus)
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OSTOVOIMA JA LIIKETILAN LASKENNALLINEN LISATARVE

Vakituiset asukkaat

Paivittdistavarakauppaan kohdistuva ostovoima arvioitiin Adnekosken ja Uuraisten vuoden 2018
vdestomaarien (noin 18 870 ja 3 750) ja asukaskohtaisen kulutusluvun perusteella. Kulutuslukuna
kaytettiin Santasalo Ky:n vuodesta 2013 vuoteen 2018 paivitettya Keski-Suomen keskimaaraista
lukua. Ostovoiman kehitys arvioitiin vaestéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvion (1 %/v)
mukaan. Vaestdennusteena kaytettiin Adnekosken tavoitteellista vaesténkasvua (nollakasvu vuo-
sina 2018 - 2020 ja +100 asukasta/vuosi 2020 - 2030). Vaestdtavoitteen kayttd on perusteltua,
silla kaupunkiin kohdistuvat investoinnit ja kehittamistoimenpiteet luovat hyvat edellytykset Tilas-
tokeskuksen vdestéennustetta positiivisemmille nakymille erityisesti vuodesta 2020 eteenpain. Ar-
viossa kdytetyt kulutusluvut olivat 3 126 €/asukas vuonna 2018 ja 3 522 €/asukas vuonna 2030.

Eri tahojen tekeméat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan.
Kasvuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Yhden prosentin vuosittainen kuvaa maltillisesti ja rea-
listisesti kulutuksen pitkdn aikavalin kehitystd, minka vuoksi sita kdytetaan yleisesti kaupan selvi-
tyksissa. Arvio paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvusta 2018 - 2030 on Aanekoskella noin 11
milj. € ja Uuraisilla noin 2,5 milj. €.

Paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve arvioitiin ostovoiman kasvun perusteella muuttamalla
kasvu liiketilan lisatarpeeksi kaupan keskimaaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m2) avulla. Lii-
ketilan lisatarvearvio perustuu seuraaviin tunnuslukuihin, jotka vastaavat Keski-Suomen 4. vaihe-
maakuntakaavaan liittyvan kaupallisen selvityksen Adnekoskea koskevassa tdydennyksessa (Keski-
Suomen liitto 2012) kaytettyja lukuja:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittaistavarakaupassa 7 000 €/my-m?

- kokonaan uusperustantaa, liiketilan poistuma 0 k-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaléihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kasvusta
kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoi-
man vuodon vahentaminen, myymaldkannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima li-
saavat liiketilan tarvetta.

Tilatarvelukuja tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta liiketilatarve on laskennallinen: se on suuntaa
antava ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa lisatilantarvetta. Pitkalla aikavalilla las-
kennalliseen arvioon liittyy ymmarrettavasti epavarmuustekijoita. Ostovoiman kasvu, vaesténkasvu
ja kaupan toimintatavat voivat muuttua huomattavasti nykyisesta. Keskeinen tilatarpeeseen vai-
kuttava tekija on myds myyntitehokkuus, joka vaihtelee myymalatyypeittain ja on yleensa korkein
suurissa yksikdissa. Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen.
Paivittaistavarakaupan laskennallinen liiketilan lisatarve vuoteen 2030 on ostovoiman kasvun ja
edell esitettyjen tunnuslukujen mukaan arvioituna Adnekoskella noin 2 600 k-m?2 ja Uuraisilla noin
600 k-m2.

Vapaa-ajan asukkaat ja ohikulkuliikenne

Vapaa-ajan asukkaiden ja valtatielld 4 ajavasta liikenteestd Hirvaskankaalla pysahtyvien asiakkai-
den ostovoimaa ja sen vaikutusta liiketilatarpeeseen on tarkasteltu vuonna 2013 valmistuneessa
selvityksessd, jossa paivittdistavarakauppaan kohdistuvaksi ostovoiman kasvuksi arvioitiin noin viisi
miljoonaa euroa ja liiketilan lisdtarpeeksi noin 1 500 k-m? vuoteen 2030 mennessa. Vapaa-ajan
asukkaiden ja Hirvaskankaalla pysahtyvien asiakkaiden aikaansaaman liiketilatarpeen voidaan olet-
taa olevan edelleen tata suuruusluokkaa.
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Yhteensa

Aanekosken ja Uuraisten vakituisten asukkaiden péivittaistavarakaupan ostovoiman kasvu vuoteen
2030 on noin 13,5 miljoonaa euroa. Vapaa-ajan asukkaat ja nelostiella kulkevasta liikenteesta Hir-
vaskankaalla pysahtyvat asiakkaat lisdavat ostovoiman kasvua noin 5 miljoonalla eurolla. Tasta
ostovoiman kasvusta aiheutuva liiketilan laskennallinen lisdtarve Adnekoskella ja Uuraisilla on vuo-
teen 2030 suuruusluokaltaan 4 700 k-m?Z.

Liiketilan lisatarpeen kohdistuminen Hirvaskankaalle

Vuonna 2013 valmistuneessa selvityksessa Hirvaskankaalle arvioitiin kohdistuvan 40 %:a koko-
naisliiketilantarpeesta. Taman osuuden voidaan arvioida olevan sama nykyisinkin, jolloin Hirvas-
kankaalle kohdistuvan liiketilan lisatarve on noin 1 900 k-m?2.

Lisdksi on otettava huomioon Hirvaskankaan kauppakeskittyman valittémaan |laheisyyteen Hirvi-
maen asemakaava-alueelle suunnitteilla oleva uudisrakentaminen. Alueelle on vuonna 2018 ase-
makaavoitettu I&hes 70 rivi- ja omakotitalotonttia. Adnekosken keskimaérdiselld omakotitalon ker-
rosalalla 129 k-m? ja keskimaaraisella asumisvaljyydelld 42 m2/asukas (www.tilastokeskus.fi) las-
kettuna alueelle voisi sijoittua noin 200 uutta asukasta. Asukkaiden ostovoima on yhteensa noin
730 000 euroa, mika saa aikaan noin 200 kerrosneliometrin liiketilan lisatarpeen.
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KAUPAN TRENDEJA

Kaupan palveluiden kysyntdaan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa, ela-
mantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on merkittdvig,
kuten vdeston demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen. Kulut-
tajien ostovoiman kehityksen lisdksi kysyntdan vaikuttaa merkittavasti myos se, missa maarin os-
tovoima jatkossa suuntautuu kulutukseen ylipaansa ja erityisesti vahittaiskaupan palveluihin. Asuk-
kaiden ostovoimasta kilpailevat vahittdiskaupan liséaksi myds monet muut kulutuskohteet, kuten
viihde ja vapaa-ajanpalvelut (esim. matkailu, harrastukset ja kulttuuri). Merkittavimpia kysyntaan
vaikuttavia sosiodemografisia ilmiétd ovat perhekoon pienentyminen, yksinasuvien maaran kasvu
ja vaestdn ikdantyminen. Eldkdityminen voi lisatd merkittavdsti vapaa-ajan asunnolla vietettdvaa
aikaa. Hirvaskankaalla t3ll& voi olla merkitystd kaupan palvelujen kysyntdan, silld Aadnekoskella
Uuraisilla oli vuonna 2017 yhteensa noin 3 300 vapaa-ajan asuntoa. Ikaantyvan vdestén mokkei-
lyssa kaupan palvelujen hyva saavutettavuus on tarkedda, mutta kaupan toiminnan kannalta se voi
merkitd myods kuljetuspalvelujen kysynnan kasvua.

Kaupalta odotetaan enenevissd maarin perustarpeiden tayttamisen lisaksi elémyksia vapaa-aikaan.
Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten ndyttamona ja shoppailusta haetaan yha enemman yhdes-
sdoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettd. Tama on heijastunut palveluiden merkittdvampaan roo-
liin kauppojen yhteydessa, silla ostosten teon lisaksi voidaan esimerkiksi menna ravintolaan. Lisaksi
my6s myymaldiden sisalle tuodaan palveluita ja trendi nayttéisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kau-
pan tavoitteena on saada asiakas viihtymadan ja viettdmaan mahdollisimman paljon aikaa myyma-
lassd. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi paivittdistavarakaupassa jarjestettdvaa kokkauskurssia. Pai-
vittdistavarakaupan toiminnan kannalta katsottuna tama merkitsee tarvetta riittavan suuriin myy-
malatiloihin.

Tarjonnalla tarkoitetaan tassa yhteydessa seka kaupan kokoon etta valikoimiin liittyvia kysymyk-
sid. Tarjontaa muokkaamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan kysynndssa tapahtuviin
muutoksiin. Paivittaistavarakaupassa tama tarkoittaa mm. sita, etta ollakseen vetovoimaisia myy-
maldiden on oltava riittavan isoja pystydkseen tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuoliset va-
likoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipaatdksissa on koko ajan kasvanut ja kasvaa edelleen.
Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seurausta kaupan pyrkimyksistd tehostaa
toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimijoihin. Tarjonnan muutosten taustalla
vaikuttavat lisaksi my0s lainsaadanndllisista ja teknologisista kehitystrendeista aiheutuvat muutos-
tarpeet. Myymalakoon kasvun tarve on huomioitu myds maankayttd- ja rakennuslaissa. Vuonna
2017 voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittdiskaupan suuryksikdn kokoraja nostettiin 2 000
kerrosneliometrista 4 000 kerrosnelidmetriin.

Teknologisista kehitystrendeista merkittavin kaupan tarjontaa seka toiminta- ja sijaintilogiikkaa
muokkaava tekija on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilla jo 1990-luvulta saakka,
mutta vasta viime vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua. Vuosina 2010-
2014 verkkokaupasta tehdyt ostokset kasvoivat kokonaisuudessaan noin yhdeksasta miljardista
eurosta lahes 10,5 miljardiin euroon (+17 %). Kasvu on kuitenkin kohdistunut paaasiassa erikois-
tavarakauppaan. Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan merkitys on yleisesti ottaen ollut pitkaan
suhteellisen vahadinen erilaisista kokeiluista huolimatta. Nykyaan paivittaistavaroiden verkkokauppa
nayttda lahteneen vakavammin kayntiin ja myos suuret ruokakaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja
toimituspalveluita kuten Kauppakassi ja Citymarket.fi.

Kaupan sdantelyyn liittyvistad poliittisista ja lainsaadanndllisista tekijoistd merkittavin on aukiolo-
aika. Kaupan aukioloajat vapautettiin 1.1.2016 alkaen, minkd@ seurauksena kaikilla kaupoilla on
mahdollisuus itse maaritelld aukioloaikansa. Aukioloaikojen vapautumisen myo6ta pienilld alle 400
m2:n myymalgéilla aiemmin ollut kilpailuetu on aukioloaikojen suhteen poistunut. Aukioloaikojen
vapautus tulee osaltaan vaikuttamaan kaupan konseptien kehitykseen. Lahimyymalat ovat tyypilli-
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sesti olleet alle 400 m2:n myymaloité aukiololainsadadannon vuoksi, mutta rajoituksen ja aukioloai-
koihin liittyneen kilpailuedun poistuessa kaupalla on talta osin vapaus kehittda konsepteja ja myy-
malakokoja muista lahtékohdista kasin.

Seka kysynndssa etta tarjonnassa on trendeja, jotka puoltavat paivittdistavarakaupan suurempia
myymaldkokoja. Toisaalta pienempia myymaloitd tarvitaan edelleen ja niille on kysyntaa ja verk-
kokaupan kasvu vahentaa osaltaan myymaldiden pinta-alatarvetta.
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6.1

6.2

6.3

KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Tarkasteluvaihtoehdot

Hirvaskankaan paivittdistavarakaupan rakennetta koskevien asemakaavaratkaisujen tueksi muo-
dostettiin kaksi kaupan trendeista johdettua tarkasteluvaihtoehtoa. Vaihtoehdossa 1 alueelle sijoit-
tuu kolme pienmyymalaa (kukin noin 700 k-m?2). Vaihtoehdossa 2 alueelle sijoittuu 1 - 2 suurempaa
myymalaa (1 000 - 2 000 k-m?). Paivittaistavarakaupan mitoituksena on kummassakin vaihtoeh-
dossa noin 2 000 k-m2, mika vastaa Hirvaskankaalle kohdistuvaa liiketilan lisdtarvetta.

Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvua ja siihen perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voidaan
hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi kaupan hankkeet tulevat. Mo-
lemmissa tarkasteluvaihtoehdoissa paivittdaistavarakaupan mitoitus on samaa suuruusluokkaa kuin
Hirvaskankaalle kohdistettu laskennallinen liiketilan lisatarve. Liiketilatarve riittda siten kattamaan
uuden liiketilarakentamisen, eika Hirvaskankaan paivittdistavarakaupan kehittamisella ole odotet-
tavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia Adnekosken ja Uuraisten muiden péivittaistavaramyyma-
I6iden toimintaedellytyksiin.

Aanekosken Kotakenn&an alueen asemakaavassa péivittdistavarakaupan enimmaismitoitukseksi on
osoitettu 2 250 k-m2 (1 750 ja 500 k-m?2). Kotakenn&an hankkeen koko vaikutusalueen (Adnekoski,
Viitasaari, Kannonkoski, Konnevesi, Saarijarvi, Uurainen ja Laukaa) liiketilan lisdtarve on yhteensa
noin 7 000 k-m?, joten se kattaa seka Kotakenn&éan ettd Hirvaskankaan paivittaistavarakaupan lii-
ketilan lisdyksen. Liséksi Adnekoskelle virtaa jo nyt ja tulevaisuudessa paremman tarjonnan myéta
yha enemman paivittdistavarakarakaupan ostovoimaa. Taman seurauksena muihin kuntiin lasken-
nallisesti osoitettu ostovoiman kasvu toteutuu asiointeina ja pinta-alantarpeena AZnekoskella
(Ramboll 2016).

Aanekosken ja Uuraisten asukkaiden ostovoiman aikaansaama péivittdistavarakaupan liiketilan li-
satarve vuoteen 2030 vastaa noin neljasosaa kuntien nykyisten paivittaistavaramyymaléiden yh-
teenlasketusta kerrosalasta. Kyseesséa on siis merkittdva lisdys. Adnekosken ja Uuraisten nykyisten
paivittaistavaramyymaloiden keskikoko on noin 1 000 k-m?2. Tarkasteluvaihtoehdon 2 kaksi myy-
malaa vastaisivat tata keskikokoa ja vaihtoehdon 1 myymalat alittaisivat keskikoon. Nain ne eivat
poikkeaisi oleellisesti nykyisesta myymalarakenteesta. Kooltaan 2 000 kerrosneliometrin myyma-
I&std sen sijaan tulisi toteutuessaan Adnekosken neljénneksi suurin myymala.

Kaupan toiminta- ja kehittymisedellytykset ja kilpailuasetelma

Uusien myymaldiden perustaminen vaikuttaa aina kaupan kilpailutilanteeseen, erityisesti lyhyella
tahtdaimella. Kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Adnekosken péivittdistavarakau-
pan palveluverkko uudistuu joka tapauksessa tulevina vuosina. Uusien myymaloéiden lisdksi etenkin
pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat uudistavat toimin-
takonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja.

Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja
joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds pitkalla téhtaimelld. Ostovoiman
kasvuun vastaamisen ohella uuden liiketilan rakentamisella vastataan my&s kuluttajien muuttuvaan
kysyntaan. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yha enemman. Tama merkitsee
sita, ettd myds ostospaikoilta vaaditaan yhd enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin ja
saavutettavuuden seka hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on ollut kasvussa. Jos



selvitys paivittéistavarakaupan sijoittumisesta hirvaskankaalle 12

6.4

myymalat eivat syysta tai toisesta miellyta, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista.
Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat parhaiten.

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa maankaytto- ja rakennuslain muutoksessa vahittdiskau-
pan suuryksikdn kokoraja nostettiin 2 000 kerrosnelidmetrista 4 000 kerrosneliémetriin. Hirvaskan-
kaalle sijoittuva 2 000 k-m2:n myymala ei siten olisi lain mukainen vahittdiskaupan suuryksikko.
Keski-Suomen tarkistetussa maakuntakaavassa (Keski-Suomen liitto 2017) paivittaistavarakaupan
seudullisesti merkittavan suuryksikdn koon alaraja on 4 000 k-mZ2. Hirvaskankaalle sijoittuva 2 000
k-m2:n myymala on siten seka maankaytto- ja rakennuslain etta maakuntakaavan mukaan luon-
teeltaan paikallinen paivittdistavarakaupan myymala.

Aanekosken nykyisten péivittdistavaramyymaldiden keskimé&araiselld myyntitehokkuudella lasket-
tuna Hirvaskankaan uusien myymaléiden vuosimyynti vastaisi 2 000 kerrosneliémetrin kokonais-
mitoituksella 7 %:n osuutta Adnekosken nykyisten péivittdistavaramyymaldiden vuosittaisesta pai-
vittdistavaramyynnisté. Uuraisilla 2 000 k-m2:n mitoituksessa myynti vastaisi kunnan nykyisten
myymaldiden yhteenlaskettua vuosimyyntia. Uuraisilla tasta ei kuitenkaan voi vetda suoraa johto-
paatosta, ettd Hirvaskankaan kaupan kehittaminen johtaisi myymaldiden toiminnan lopettamisiin.
Uuraisten myymalat ovat tottuneet “lahimyymaldrooliinsa” ja vallitsevaan markkinatilanteeseen,
jossa kunnan asukkaiden paivittdistavarakaupan ostovoimaa siirtyy muihin kuntiin. Hirvaskankaan
myymaldiden tuleva myynti ei siis olisi suoraan pois Uuraisten myymalgilta.

Enintaan 2 000 kerrosneliémetrin kokonaismitoituksella ei edelld esitetyn perusteella ole odotetta-
vissa erityisid haitallisia vaikutuksia Adnekosken ja Uuraisten nykyisten péivittdistavaramyymaldi-
den toimintaedellytyksiin riippumatta siita, toteutuuko mitoitus yhtena tai useampana myymalana.
Paivittaistavarakaupan toiminnassa on kuitenkin aina kyse myds siitd, missa kuluttajat haluavat
asioida ja millainen on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa myymaldissa saatetaan asioida
usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaléihin. Adnekoskella tdma nakyy
siind, etta yli puolet nykyisesta paivittdistavaramyynnista toteutuu kolmessa suurimmassa myyma-
lassda. Tama puoltaa Hirvaskankaan kehittamista tarkasteluvaihtoehdon 2 mukaisesti.

Palvelutarjonnan alueellinen kehitys ja ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus - se siis ku-
vaa alueen kaupallista vetovoimaa. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta,
vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla
asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on
positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat
ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin osto-
voima, ostovoimaa siirtyy muualle eli alueen asukkaat asioivat oman alueen ohella my6s jossakin
muualla.

Ostovoiman siirtymaa tarkastellaan vuonna 2013 valmistuneen selvityksen mukaisena, koska myy-
malaverkossa ei ole tapahtunut ratkaisevia muutoksia ja siirtyman voidaan arvioida olevan edelleen
samankaltainen. Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtymé& Aanekoskella vuonna 2012 oli positii-
vinen: siirtyman osuus koko kaupungin ostovoimasta oli 23 %. Kaytanndssa tama kertoo sen, etta
asukkaat kayttivat oman kaupunkinsa paivittaistavaramyymaldita, minka lisdksi alueen ulkopuoliset
asiakkaat (mm. tyématkalaiset, matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat) toivat alueen paivittdistavara-
myymaldihin ostoseuroja. Rahallisesti mitaten ostovoiman sisaanvirtaus oli noin 14 miljoonaa eu-
roa. Uuraisilla paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen: yli puolet (-54 %) asuk-
kaiden ostoseuroista siirtyi oman kunnan ulkopuolelle. Euroina mitaten siirtyma oli noin 6 miljoonaa
euroa.
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Aanekosken péivittdistavarakaupan tarjonta onkin ostovoiman siirtymien valossa suhteellisen hyvé
eli myymalat ovat pystyneet tarjoamaan palvelutason, joka pitdd valtaosan asukkaiden ostoseu-
roista omassa kaupungissa ja houkuttelee sinne asiakasvirtaa my6s muualta. Taman tilanteen sai-
lyminen ja positiivinen kehittyminen on hyva ottaa tavoitteeksi my6s jatkossa ja muistaa, etta Hir-
vaskangas muodostaa osan koko kaupungin kaupan palveluverkosta. Mikali nykyinen myymala-
verkko sadilyisi ennallaan, Hirvaskankaan 2 000 kerrosnelidmetrin mitoitus toteutettaisiin ja vuosi-
myynti kasvaisi yksityisen kulutuksenkasvun verran, paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma
Aanekoskella vuonna 2030 olisi 21 %. IIman Hirvaskankaalla tai muualla kaupungissa toteutettavaa
kaupan kehittamista ostovoiman siirtyma olisi viiden prosentin luokkaa. Siirtymdosuuksia ei voida
jakaa ja tarkastella myymaloittdin.

Edelld mainitut siirtymé&osuudet ovat teoreettisia, koska kaupan rakenne ei pysy ennallaan Adne-
koskella, Uuraisilla eikd muuallakaan Suomessa. Ne kuvaavat kuitenkin sité, ettd Adnekosken péi-
vittdistavarakaupassa tarvitaan uudistuksia. Kun otetaan huomioon danekoskelaisten nykyinen asi-
ointikayttaytyminen (valtaosa myynnista toteutuu suurimmissa myymaldissa) Hirvaskankaalle si-
joittuvat 1 - 2 isoa myymalaa muodostaisivat tarkasteluvaihtoehdon 1 pienmyymaléita vetovoimai-
semman kokonaisuuden. Uusien myymaldiden on oltava riittavan isoja ollakseen vetovoimaisia.
Pienten myymaléiden on usein vaikea vastata suurempien myymaldiden hintatason ja monipuolis-
ten valikoimien asettamaan haasteeseen. Kolmen kooltaan noin 700 kerrosneliémetrin myymalan
sijoittuminen Hirvaskankaalle ei tuottaisi asiakkaiden eika kaupan toiminnan kannalta riittavan ve-
tovoimaista kokonaisuutta. Parhaat mahdollisuudet tahan olisi yhdella 2 000 k-m2:n myymalalla.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on paivittaistavarakaupan palvelujen
saavutettavuus. Saavutettavuuden kdsite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri ta-
voin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa, mutta se ei
yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely 1dhimpaan myymaldaan voidaan kokea vaivalloisem-
maksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien
ja helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edella mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkildt 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 liikkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytenda myymalaan) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyyttda moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Hirvaskankaan fyysinen saavutettavuus on hyva. Enintdaan 15 minuutin ajoajan sateella Hirvaskan-
kaasta asuu noin 18 600 asukasta (kuva 5). Ajoaikasidde kattaa Adnekosken keskustaajaman, Suo-
lahden keskustan ja Uuraisten itdisen osan Kirkonkyldan saakka ja ulottuu etelassa nelostien suun-
taisesti Laukaan ja Jyvaskyldn rajalle. Vaestémaara kuvaa niiden ihmisten maarad, joiden on suh-
teellisen lyhyen ajoajan sisalléa mahdollista kdyda Hirvaskankaalla. Se ei kuitenkaan kuvaa sita,
kuinka moni esimerkiksi Adnekosken keskustaajamasta ldhtisi erikseen asioimaan Hirvaskankaalle.
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Kuva 5 Hirvaskankaan saavutettavuus ajoaikavyohykkeittdin.

Paivittdistavarakaupan palvelujen fyysinen saavutettavuus Adnekoskella ja Uuraisilla ei muutu Hir-
vaskankaan kaupan kehittdmisen myoéta. Alueella on jo paivittaistavaramyymala, joka sijaitsee lii-
kenteellisesti hyvin saavutettavalla ja kaupallisesti houkuttelevalla alueella. Fyysisesta saavutetta-
vuudesta poiketen koettu saavutettavuus, seka Hirvaskankaan lahialueen asukkaiden etta kauem-
paa asioivien nakdkulmasta katsottuna, paranee huomattavasti paivittaistavarakaupan palvelutar-
jonnan lisdantyessa ja monipuolistuessa. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin
myds tydmatkojen yhteydessa ja palvelutarjonnan kehittyminen tekee tasta entistéd houkuttele-
vamman vaihtoehdon. Mahdollisuus asioida tyématkan yhteydessa voi vdhentaa merkittavasti tar-
vetta erillisiin asiointimatkoihin.

Lahialueen nykyisille ja tuleville uusille asukkaille Hirvaskankaan uudesta myymalasta/myymalodista
tulee nykytilanteeseen verrattuna kilpailukykyinen I&hikauppa. Hirvaskankaan kauppakeskittyman
laheisyyteen valtatien 4 lansipuolelle on asemakaavoitettu tontit noin 200 uudelle asukkaalle. La-
hialueen asukkaiden kannalta katsottuna Hirvaskankaan paivittaistavarakaupan kehittédminen va-
hentaa myds asiointiliikennetta, koska kauppamatkat voivat suuntautua entista useammin lahimyy-
maélaén Adnekosken muiden ja/tai Jyvaskyldn myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen
mydta myos liikenne ja sen aiheuttamat ymparistdhaitat vahenevat.
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JOHTOPAATOKSET

Hirvaskankaan paivittdistavarakaupan rakenne

Hirvaskankaan aluetta on aiemmin suunniteltu kehitettavdksi paaasiassa tilaa vaativan erikoiskau-
pan, keskustan kanssa mahdollisimman vahan kilpailevan muun erikoiskaupan ja luonteeltaan pai-
kallisten paivittdaistavaramyymaldiden alueena. Kaupan markkinatilanteen vuoksi alueen kehittami-
sessa painottuvat jatkossa logistiikka, huolinta- ja liikennepalvelut. Paivittaistavarakaupan roolina
on tarjota palveluja Idhialueen asukkaille, mutta myo6s ohikulkuliikenteelle ja vapaa-ajan asukkaille.

Hirvaskankaalle on suositeltavaa sijoittaa noin 2 000 k-m?2 uutta paivittdistavarakaupan liiketilaa.
Talla vastataan lahialueen ostovoiman kasvun aikaansaamaan liiketilan lisdtarpeeseen ja kuluttajien
kysyntaan ja tuetaan koko Adnekosken paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyman séilymisté po-
sitiivisena jatkossakin. Mitoitukseltaan 2 000 k-m2 on luonteeltaan paikallista, eikd uhkaa Adnekos-
ken ja Uuraisten muiden paivittaistavarakauppojen kehittymismahdollisuuksia eikd myoéskaan Ko-
takennaan paivittaistavarakaupan kehittamista. Lahialueen nykyisille ja tuleville uusille asukkaille
Hirvaskankaan uudesta myymalasta/myymaldistd tulee nykytilanteeseen verrattuna kilpailukykyi-
nen lahikauppa. Ajanmukaiset paivittdistavarakaupan palvelut voivat osaltaan houkutella ldhialu-
eelle uusia asukkaita ja vastavuoroisesti uudet asukkaat voivat tukea paivittaistavarakaupan toi-
mintaa.

Kolmen kooltaan noin 700 kerrosneliometrin myymalan sijoittuminen Hirvaskankaalle ei tuottaisi
asiakkaiden eika kaupan toiminnan kannalta riittavan vetovoimaista kokonaisuutta. Huomattavasti
paremmat mahdollisuudet tdhan on 1 - 2 myymalalla (“1 iso supermarket tai 2 pientd supermar-
kettia”). Yhden myymalan konseptia puoltavat aédnekoskelaisten nykyinen asiointikayttaytyminen
(valtaosa ostoksista tehdaan suurimmissa myymaldissd) ja kaupan toimintaedellytykset. Tata ku-
vaa hyvin koko Suomen nykyinen myymalarakenne (taulukko 1). Vuonna 2017 koko Suomen pai-
vittdistavaramyynnista 37 % toteutui isoissa supermarketeissa (myyntipinta-ala 1 000 - 2 500 m?)
ja 28 % hypermarketeissa (myyntipinta-ala yli 2 500 m2). Lukumaaraisesti suurimman myymala-
tyypin, isojen valintamyymaldiden (myyntipinta-ala 400 - 1 000 m?2) osuus paivittaistavaramyyn-
nista oli 12 % (www.pty.fi).

Taulukko 1 Suomen padivittdistavaramyymalat 2017 (www.pty.fi).
Myymalat Myynti

Ikm{ Osuus, % milj. € Osuus, %
Hypermarketit 152 3 4923 28
Tavaratalot 86 2 457 3
Supermarketit, isot 662 14 6 497 37
Supermarketit, pienet 433 9 1901 11
Valintamyymalat, isot 893 19 2151 12
Valintamyymalat, pienet 309 7 356 2
Pienmyymalat 289 6 203 1
Erikoismyymalat 782 17 236 1
Kauppahallit/suoramyyntihallit 32 1 37 0
Halpahintamyymalat 350 8 385 2
Huoltoasemamyymalat 636 14 195 1
Yhteensa 4624 100 17341 100

Ainekosken ja Uuraisten keskustat

Keskusta on Adnekosken kaupallinen p&akeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta.
Sen tulee myds sailya ensisijaisena paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan si-
jaintipaikkana jatkossakin. Tahan pyrittaessa on muistettava, etta keskustojen kehitykseen vaikut-
tavat hyvin monet tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupan
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palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen
tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta
fyysisestd ympéristdsta jne. Adnekosken keskustan nykyinen asema ja sen kehittdmispotentiaali
on tassa mielessa vahva Hirvaskankaaseen verrattuna.

Koska Hirvaskankaalle sijoittuu Adnekosken keskustassa jo olevaan ja Kotakenn&élle suunniteltuun
paivittaistavarakauppaan nahden suhteellisen véahan uutta paivittdistavarakaupan kerrosalaa ja
koska uusi liiketila on luonteeltaan paikallista, Hirvaskankaan paivittaistavarakaupan kehittaminen
ei uhkaa Ainekosken keskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehittdmisedellytyksid. Kau-
pallisesti ja toiminnallisesti vilkkaassa Adnekosken keskustassa vaara paivittdistavaramyymaldiden
toiminnan lopettamisista ja liiketilojen jaamisesta pitkdaikaisesti tyhjilleen Hirvaskankaan paivit-
taistavarakaupan kehittdmisen vuoksi onkin suhteellisen véhdinen. Paivittdistavarakaupan kehitta-
minen Hirvaskankaalla ei vaaranna mydskaan Uuraisten keskustan nykyisten myymaléiden toimin-
taa, koska ne ovat tottuneet “ldhimyymalarooliinsa” ja vallitsevaan markkinatilanteeseen, jossa yli
puolet kunnan asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoimasta siirtyy muualle. Kunnasta jo nykyi-
sin ulosvirtaava ostovoima sen sijaan saattaa I0ytaa uuden asiointikohteen Hirvaskankaalta.

Asemakaavoituksessa huomioitavaa

Maankaytoén suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri
alueiden kaupan palvelut tdydentdvat toisiaan. Adnekosken kaupan palveluverkon tasapainoisen
kehittdmisen kannalta onkin térke&d, ettd Adnekosken keskustalle ja muille kaupan keskittymille
annetaan riittdvat mahdollisuudet kehittya. Kaupungin tehtavdna on kokonaisuuden hallinta niin,
ettd luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Hirvaskankaan asema
ja rooli Adnekosken vahittdiskaupan palveluverkossa on jo vakiintunut. Paivittdistavarakaupan ke-
hittdminen vahvistaa tata asemaa, mutta ei muuta sita.

Hirvaskankaan paivittdistavarakaupan kaytannoén kehittdmiseen ja toteutukseen tulee vaikutta-
maan se, mitka yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja
tilantarve. Tata ei maankdytdn suunnittelussa voida, eika kilpailulainsédadannén mukaan saisikaan
maéaritella tarkasti ja sitovasti etukdteen. Kaavoituksella tuleekin tarjota Adnekoskelta sijaintipaik-
kaa hakeville yrityksille vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymala-
verkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaaseen paikkaan.
Hirvaskangas on yksi ndisté paikoista Aanekoskella. Avainsanoja Hirvaskankaan yritysten toiminta-
ja kehittamisedellytysten kannalta ovat alueen kaupallisen konseptin ja asemakaavan joustavuus
ja mahdollisuus vaiheittaiseen toteuttamiseen. Tama antaa alueen yrityksille mahdollisuudet kehit-
tda omaa toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntaan ja ajan kuluessa muuttuvaan kil-
pailutilanteeseen.

Hirvaskankaan asemakaavan muutoksessa paivittdistavarakaupan sallivia kaavamerkintéja (KL,
KLT, KLH ja KM) olisi suositeltavaa vahentaa ja keskittaa paivittaistavarakauppa yhteen tai kahteen
kortteliin (esimerkiksi KM-4 -kortteliin ja/tai KL-1/KL-2 -kortteliin). Kaavamaarayksessa uuden pai-
vittaistavarakaupan liiketilan enimmaismaaraksi voisi osoittaa 2 000 k-m?, joka voidaan toteuttaa
yhtena tai kahtena myymalana. Mitoitus voi toteutua taman tyon tarkasteluvaihtoehtojen sijasta
esimerkiksi niin, ettd alueelle sijoittuisi yksi 1 500 k-m2:n myymala, jolloin tilaa jaisi vield yhdelle
pienmyymalélle tai nykyisen myymalan laajentamiselle.
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