LIITE 2

Heinolan Prisman kaupallinen
selvitys Tahtiniemessa

18.1.2023

\\'\I)



\\\I)

Sisalto
1. JONAANTO ettt ettt ettt ettt et s e s st s s s e s st et s e s es st sasaesesseasasaesessessasasaeseessanasas

11 Tahtiniemen suunnitelmat

2. Kaupan NYKYTHA HEINOIASSA ...

2.1 Kaupan palveluverkko Heinolassa

~

2.2. Heinolan keskustan kaupallinen rakenne

n

16

16

16

18

2.3. Paivittaistavarakaupan verkko Heinolassa
2.4.  Palveluiden saavutettavuus

3. Kaupan MarkKiNOIAEN KERNITYS ...ttt sttt
31.  Vaeston kehitys
3.2. Ostovoima ja ostovoiman kehitys
3.3. Liiketilan lisatarve

4, Kaupan verkon Kehittaminen HEINOIASSA ...
KaUPAIISET VATKUTUKSET ...ttt bbbt bbb

51.  Vaikutukset keskustaan ja kaupan palveluverkkoon
5.2. Vaikutukset asiointiin ja palveluiden saavutettavuuteen

6. JONTOPAATOKSETL oottt bttt

2/25 | 18.1.2023 | Heinolan Prisman kaupan selvitys 2022

21

23
23



\\\I)

1. JOHDANTO

Heinolan kaupan verkko on pysynyt melko vakaana viimeiset kymmenen vuotta. Keskustan
ulkopuolelle muodostuneet kaksi kauppakeskittymé&a Tahtiniemi ja Vuohkallio ovat nekin ke-
hittyneet alun jalkeen hyvin maltillisesti. T&htinimen alueelle on jo pidempaan suunniteltu toista
hypermarkettia, ja nyt Prisman hypermarketille on 16ytynyt uusi paikka moottoritien liittyman
tuntumassa. Kaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa hypermarketin sijoittuminen Tahtinie-
men toisen hypermarketin l[&heisyyteen maakuntakaavan mahdollistamalla tavalla.

Taman kaupallisen selvityksen tavoitteena on arvioida Tahtiniemeen sijoittuvan hypermarketin
kaupallisia vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin l&ht6tiedoksi paivitetdan Heinolan kaupallinen
selvitys vuodelta 2018, jossa arvioidaan Heinolan kaupan palveluverkon kehittdmisen potenti-
aaleja.

Tassa selvityksessa paivitetaan tiedot kaupan nykytilasta ja tutkitaan vahittaiskaupan markki-
noiden kehitysta Heinolassa ja Heinolan markkina-alueella. Kaupan nykytilan ja markkinapo-
tentiaalin pohjalta arvioidaan Tahtiniemen hypermarketin vaikutuksia kaupan palveluverkkoon,
keskustaan seké palveluiden saavutettavuuteen.

Kaupallisen selvityksen Tahtiniemen kaupan alueesta on tilannut Himeenmaan osuuskauppa.
Tilaajan yhteyshenkilona on toiminut kiinteistopéaallikké Ari Jarvinen. Selvitystydsta vastaavat
kaupan asiantuntijat KTM Tuomas Santasalo ja KTM Katja Koskela seka arkkit. yo Krista Pih-
lava WSP Finland Oy:sta.
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11. Tahtiniemen suunnitelmat

Tahtiniemen kaupan alueelle suunnitellaan Prisman hypermarkettia. Prisman sijaintipaikaksi
on nyt valittu alue Nelostien liittymén itdpuolella, Hevossaarentien pohjoispuolella. Se on Téh-
tiniementien varrella heti tydpaikka-alueen pohjoispuolella.

z samal
"\ VOUDINLUKTA

0 10 100 200m PRISMA HEINQLA, TAHTINIEM a
b —— S | | LUONNOS REV24.08.2022 aluepirros - 1:2000/ A3
|

Tahtiniemen Prisman sijoittuminen Tahtiniemen alueelle
Tahtiniemi, tontinkayttosuunnitelma, Al arkkitehdit Oy 2022

Suunnitelman mukaan Prisma olisi noin 8.000 k-m?, josta paivittaistavarakauppaa on arvion

mukaan noin 3000 k-m?. Suunnitelmissa on myos esitetty 420 k-m? suuruista pihamyymalaa.
Liséksi Tahtiniementien liittyma&an on suunniteltu pysakéintialuetta ja autonpesuautomaattia
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2. KAUPAN NYKYTILA HEINOLASSA

Heinolan kaupan nykytilaa analysoidaan tilastojen ja kartoitusten pohjalta. Kaupan sijoittu-
mista on tutkittu kartoittamalla nykyiset palvelut ja palvelupisteet Heinolassa. Kartoitus on tehty
heindkuussa 2018 ja kartoitus on paivitetty joulukuussa 2022. Paivityksessa ei havaittu suuria
muutoksia kaupan palveluverkossa. Kaupan rakenteessa tapahtuu jatkuvasti pienid muutok-
sia, liikkeet vaihtavat paikkaa, yksittaisia liikkeita lopettaa ja tilalle tulee uusia. Vaikka kaupan
rakenne elaé koko ajan, kokonaisuus pysyy pitkan aikaa vakaana.

2.1. Kaupan palveluverkko Heinolassa

Kaupalliset palvelut ovat Heinolassa keskittyneet keskustan liséksi kahdelle keskustan ulko-
puoliselle kaupan alueelle ja useampaan lahipalvelukeskukseen. Kaupan paékeskus on kau-
pungin ydinkeskusta ja sita taydentavat muut kaupan alueet. Keskustaan on sijoittunut valta-
osa kaupungin erikoiskaupoista ja kaupallisista palveluista, mika erottaa keskustan muista
kaupan alueista.

Kaupan palvelualueet vk &
DKeskusta
: Kaupan alue

Lahipalvelu

Market-alue

i
Kaupan palveluverkko Heinolan keskustaajamassa 2022

Lahde: WSP kartoitus 2018 ja 2022
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 06/2018
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Keskustan ulkopuolella on kaksi merkittavampaa kaupan keskittymaa, Tahtiniemi ja Vuohkal-
lio. Tahtiniemen alueella on talla hetkella Citymarket ja taman etumyymalana Alko, mutta muita
etumyymaloita ei marketin yhteydessa ole. Citymarketin pihalla toimii kesaisin puutarhamyy-
mala ja kesdkahvila, viereisella tontilla on autopesula ja Nesteen automaattiasema.

Vuohkallion alueella on likenneasemapalveluita, jotka sisaltavat paivittaistavarakauppaa, eri-
laisia erikoisliikkeitéd seka taloustavaroita myyvia liikkkeitd. Liséksi Vuohkalliossa on vetovoimai-
nen lahiruokakauppa ja —ravintola Heila sekd Tokmannin tavaratalo. Vuohkallioon on kehitty-
nyt myds huonekalu- ja sisustuskaupan keskittyma. Lisaksi alueella on autoalan liikkeita ja
huoltopalveluita.

Lahipalveluita on keskittynyt Heinolan kirkonkyld&n seka keskustan lahelle Tommolaan ja Jy-
rankoon. Liséksi kaupan palveluita on hajanaisesti keskustan lahiymparistossa asuinalueilla ja
tyopaikka-alueilla. Rautakauppaa on sijoittunut keskustan ja Vuohkallion vlille.

Matkailu- ja likennepalveluita on keskittynyt Tahtihoviin ja keskustan ranta-alueelle. Vierumaki
on oman alueensa lahikeskus seka merkittava matkailu- ja liikuntapalveluiden keskittyma. Vie-
rumaen palvelurakennetta ei tdssa selvityksessa ole tarkemmin tarkasteltu.

Paivittdistavarakauppa
Tahtiniemi -I m Tavaratalokauppa

W Muotikauppa

Terveydenhoitokauppa
Vuohkallio o
Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Kirkonkyld ’ I W Rauta- ja rakennuskauppa
W Pankki, posti, vakuutus, kiinteistavalitys
m Muut palveluyritykset
Tommola | Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa
Jyranks I W Autokauppa, huoltamotoiminta
Muu kayttd
m Tyhja liiketila
Tahtihovi I
0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000 45000 K-m?

Liiketilojen pinta-ala Heinolan kaupallisissa keskittymissa 2022
Lahde: WSP kartoitus 2018 / osittainen paivitys 2022

Keskustassa on liikepinta-alaa noin 40.000 k-m?2. Keskustan kaupan rakenne on monipuolinen
ja kaupunkikeskustalle varsin tyypillinen. Heinolan keskustan vahvuutena voidaan pitaa sita,
ettd keskustakauppa ja -palvelut eivét ole lahteneet hajautumaan keskustan ulkopuolisiin kes-
kittymiin. Keskustan ulkopuolelle ei ole mydskaan rakentunut kauppakeskusta.
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Keskustan jalkeen suurin kauppapaikka on Vuohkallio, jossa on kaupan pinta-alaa noin 23.000
k-m2. Alue on tarjonnaltaan monipuolinen ja alueella on pinta-alassa mitattuna yhta paljon eri-
koiskauppaa kuin keskustassa. Erikoiskaupan pinta-alaa selittdvat osin pari suurehkoa liiketta
(ratsastustarvikeliike ja ABC-kiinteistossa toimivat erikoisliikkeet). Keskustassa erikoiskaupan
toimijoiden maarad on kuitenkin huomattavasti suurempi ja siten tarjonnan kirjo selvasti moni-
puolisempi.

Tahtiniemen alueella on kauppaa noin 10.000 k-m?, mutta koko palvelutarjonta on kaytan-
ndssa yhden kaupan varassa. Lahipalvelukeskuksissa kaupan maara jaa vahaiseksi, alle 2000
kerrosneliometria, ja rakenne on lahipalvelukeskuksille tyypillista: [&hikauppa, ravintola ja
muita pienid lahipalveluita.

2.2. Heinolan keskustan kaupallinen rakenne

Keskustan kauppa on rakentunut monipuoliseksi. Keskustassa on nelja suurta paivittaistava-
rakaupan myymal&a, ja suuri osa erikoiskaupoista on keskustassa. Keskustaan ovat keskitty-
neet myos lahes kaikki kaupalliset palvelut, eiké niitd juuri ole muissa kaupan keskittymissa.

Heinolan keskustan ruutukaava-alueelle on muodostunut ajan saatossa kaupan ja palveluiden
keskus, jonka ytimena on tori. Vaikka torin merkitys kaupallisesti on pieni, silla on vahva kes-
kustan identiteettia vahvistava ja asukkaita kokoava merkitys. Keskustaan on rakentunut muu-
tama selkea kauppakatu ja torin pohjoisreunan katu on muutettu kavelykaduksi. Keskustassa
ei ole yhtdan kauppakeskusta, mutta muutamassa korttelissa on véahan kauppakeskusmaisia
piirteita. Keskustan kauppa perustuu siten kadunvarsiliiketiloihin ja niita on varsin tihe&sti kes-
keisissa kortteleissa ja kauppakaduilla.

Vilkas kavelykatu torin kyljessa on Heinolan keskustan sydan

Koska keskustassa ei ole yhtdan kauppakeskusta, ei keskusta ole tarjonnut riittdvan hyvia
kauppapaikkoja ketjuliikkeille. N&in ollen keskustassa on hyvin vdhan vetovoimaisia ketjuliik-
keitdq, mika nakyy varsinkin muotikaupan liikkeiden suhteellisen pienena maarana kaupun-
gissa. Pienten erikoisliikkeiden (optikot, kelloliikkeet, yms.) kohdalla ketjuliikkeilla on suhteelli-
sen hyva edustus.
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Erikoiskauppojen ja palveluiden tarjonta on kutakuinkin normaali kaupungin kokoon nahden.
Valtakunnallisia ketjuja tosin puuttuu, mutta paikallisia yksityisia liikkeitd on hyvin esilla kau-
punkikuvassa. Vetovoimaa vahvistavia ja persoonallisia erikoisliikkeitd on, mutta ongelmana
on keskustan hajanainen rakenne, jolloin nama vetovoimaiset yritykset hajaantuvat keskustan
korttelirakenteessa eri puolille keskustaa. Siksi keskustasta ei 16ydy vahvaa erikoikaupan ja
palveluiden keskittym&a. Keskustassa ei mytskaan ole sellaista "vanhaa kaupunkia”, joka tar-
joaisi pienille erikoiskaupoille ja palveluille idyllisen keskittyman, joka paikkana itsessaan loisi
vetovoimaa ja tunnettavuutta. Sen sijaan ranta-alueen matkailupalvelut tukevat keskustan pal-
veluita.

Keskustan suhteellisen tiivis rakenne tarjoaa kuitenkin hyvat mahdollisuudet kehittdd keskus-
tan kiinnostavuutta kauppapaikkana ja toimivuutta kavelykeskustana.

Terveydenhoitokauppa -

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Rauta- ja rakennuskauppa {
Pankki, posti, vakuutus,
kiinteistovalitys

Muut palveluyritykset

~ T

A

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa
Autokauppa, huoltamotoiminta

Muu kaytts

~ T

Tyhja liiketila

I RO/

Liiketilat Heinolan keskustassa
Ldhde: WSP kartoitus 2018 / osittainen paivitys 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotie-
tokanta ja maastokartta 06/2018
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2.3. Paivittaistavarakaupan verkko Heinolassa

Paivittaistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu WSP:n kartoitusaineistoon. Kartoitusai-
neistosta on poimittu péivittaistavarakaupat, hypermarketit, tavaratalot seka paivittaistavaroi-
den erikoismyymalat, l1ahinna leipomomyymalat ja kalakaupat, seka likenneasemien yhtey-
dessa toimivat paivittaistavarakaupat. Paivittaistavarakaupan erikoiskaupoista Alkoja ei poi-
mittu tilastosta.

ST N ) N AN T
Paivittaistavarakaupat 2022
@ Hypermarket

@ Tavaratalo

@ Suuri supermarket (yli 1000 m2)
(0 Pieni supermarket (400 - 1000 m2)

® Lahikaupat ja huoltoasemien myymalat
O Pt-erikoiskauppa

Paivittiistavarakaupat Heinolassa
Lahde: WSP kartoitukset 2018 ja 2022
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 06/2018
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Paivittaistavarakaupat sijoittuvat Heinolassa paaosin asutuksen mukaan. Eniten pdivittaista-
varakauppoja on keskustassa. Keskustassa on K-market, kaksi S-markettia ja Lidl. Lisaksi
keskustassa on yksi luontaistuotekauppa, joka luokitellaan paivittistavarakauppaan.

Tahtiniemessa on kaupungin ainoa hypermarket. Vuohkalliossa paivittaistavarakaupan tarjon-
taa on Sale liikenneaseman yhteydessa seké Heilan lahiruokatori. Lisaksi Tokmannin tavara-
talossa on jonkin verran paivittaistavaraa. Tavaratalokauppaa on myds keskustan koillispuo-
lella, Tarvikekeskus. Heinolassa tavaratalojen paivittaistavarakauppa on merkitykseltaan va-
haista.

Suuria marketteja taydentaa lahikauppojen verkko Kirkonkyldssd, Tommolassa ja Jyrdngossa.

Paivittaistavarakaupat ja niiden lahivaikutusalueet
Lahde: WSP kartoitukset 2018 ja 2022
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 06/2018 ja Heinolan kaupunki

Suurten myymaldiden sijainti vaikuttaa merkittavasti alueiden paivittaistavaramyynnin tasoon.
Eniten péivittdistavarakaupan pinta-alaa on asukasta kohden tarkasteltuna Tahtiniemessa,
mutta lahes yhté paljon on ydinkeskustassa. Molemmat alueet palvelevat omaa lahialuettaan
laajempaa aluetta. Lahikaupat ovat kerrosalaltaan pienid ja ne palvelevat lahinna oman alu-
eensa asukkaita. Tommolan, Jyrangon ja Kirkonkylan alueilta paivittistavarakauppaan koh-
distuvaa ostovoimaa siirtyykin keskustaan ja Tahtiniemen suuriin marketteihin. Vierumaen la-
hikauppa ja liikenneasema ovat tastd poikkeus. Ne palvelevat omaa l&hialuetta laajempaa
asukaskuntaa, suurelta osin loma-asukkaita ja matkailijoita.
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Liiketilan pinta-ala asukasta kohden Heinolassa, Vaasassa, Lappeenrannassa ja Raumalla 2022
k-m? / 100 asukasta
0 50 100 150 200 250 100 350 400 450 500
Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa W Heinola 2022
Muotikauppa Vaasa 2022
Lappeenranta 2022

Rauma 2022

Terveydenhoitoalan kauppa
Erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta ja rakentaminen
Kiertotalouskauppa

Autokauppa

KAUPPA YHTEENSA
Pankki ja vakuutus
Palveluryritykset
Ravitsemipalvelut
PALVELUT YHTEENSA
Muu kayttd

Tyhjat liiketilat

Liikepinta-ala 100 asukasta kohden Heinolassa vuonna 2022 seka vertailukaupungeissa Vaasassa, Lap-
peenrannassa ja Raumalla vuonna 2022. Heinolassa péivittaistavarakaupan tarjonta on hyvaa tasoa,
mutta muilla toimialoilla tarjonta jad muiden kaupunkien tasosta.

Kaupan ja palveluiden tarjonnan tasoa voidaan vertailla eri kaupungeissa laskemalla, kuinka
paljon kullakin toimialalla on liikepinta-alaa asukasta kohden. Kaupan ja palveluiden liiketila-
maaré on sidoksissa siihen, paljonko alueiden asukkailla on ostokykya. Liiketilamaaréén ja -
kokoon vaikuttavat myds kaupan liiketoiminnalliset ratkaisut. Esimerkiksi kaupan konsepti
maarittelee myymalan koon ja sisdisen toimintalogiikan. Kaupan ryhmittymilla on omat myy-
malakonseptinsa, joissa toimintaa harjoitetaan tietyn kokoisissa myymaldissd. Jos konsepti-
myymaldité sijoitetaan pieniin tai suuriin kaupunkeihin, niista tulee aina joko suurempia tai pie-
nempid kuin asukkaiden ostovoimataso edellyttaisi. Myymaldkoko maaraytyy vahittaiskau-
passa tarjolla olevan valikoiman ja lajitelman mukaan eiké& kuluttajien kysynnan mukaan.

Heinola on vertailukaupungeista vaestopohjaltaan pienin kaupunki, mutta sen kauppaverkko
on rakentunut palvelemaan myds seudun muita kuntia. Kokonaisuutena Heinolan kaupan ja
palveluiden tarjonta on kohtuullisella tasolla véestopohjaan nahden. Paivittaistavarakaupan
tarjonta pinta-alassa mitattuna on varsin korkealla tasolla, mutta tavaratalokauppa jaa selvasti
vertailukaupunkien tasosta. Erikoiskauppojen kohdalla Heinolan tarjonta jaa selvasti muiden
kaupunkien tasosta. Palveluiden osalta tarjonta on lahella muiden kaupunkien tasoa.

2.4. Palveluiden saavutettavuus

Heinolassa asutus on nauhamaisesti sijoittunut pohjois-etelasuuntaisesti ja kauppa sijoittuu
pitkalti asutuksen mukaan. Keskustassa ja keskustan lahiymparistossa on tiheasti asutusta ja
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suurin osa kaupan palveluista on sijoittunut keskeisille alueille. Kaupungin pohjoisosia palve-
levat Kirkonkylan ja Vuohkallion kaupat ja eteldosia Vieruméaen lahikauppa ja liikenneasema.
Tahtiniemi sijoittuu liikenteellisesti keskeiseen paikkaan valtatien varrelle palvellen asutusta
koko kaupungin alueella.
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Asukkaat heinolassa 2018 |
250 m * 250 m |

143 = 449

B6 - 142

ar - 85

T- 28

1- 8 |

Paivittaistavarakaupat
&  Hypermarket I
@  Suuri supermarket |
@  Pieni suparmarket |

@  Lahikauppa

Asukkaat 250 m ruuduissa ja paivittdistavarakaupat Heinolassa 2018
Lahde: Heinolan kaupunki, Tilastokeskus, WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 06/2018

Kaupan palvelujen saavutettavuutta on tarkasteltu tarkemmin paivittaistavarakauppojen nako-
kulmasta, koska ne ovat asukkaiden ja saavutettavuuden nékdkulmasta tarkeimpia kaupan
palveluita. Saavutettavuutta on tarkasteltu niiden palvelukeskittymien osalta, jotka palvelevat
laajempaa vaikutusaluetta. Kavelyn ndkodkulmasta saavutettavuutta on tarkasteltu 1 ja 3 km:n
etaisyydella ja autoliikenteen nakokulmasta 5 ja 10 km:n etéisyydella paivittdistavarakaupasta.
Etaisyysvyodhykkeille on laskettu asukasmaéra vaeston ruututietoaineistosta.

Keskustan kauppojen lahiymparistossa on hyvin paljon asukkaita. Kilometrin sateelld asuu yli
3000 asukasta ja kolmen kilometrin sateella on l&ahes koko Heinolan keskustaajama. Tommo-
lassa ja Jyrangdssa kilometrin sateella on asukkaita Iahes 2000. Muilla alueilla kaupat hakevat
asiakkaansa suurelta osin kauempaa kuin kilometrin sateeltd. Kolmen kilometrin sateella Kir-
konkylassé on yli 2000 ja Vuohkalliossa yli 4000 asukasta ja viiden kilometrin sateella Kirkon-
kylassé on yli 5000 ja Vuohkalliossa yli 11.000 asukasta. Vieruméella lahiasutuksen maaré jaa

12/25 | 18.1.2023 | Heinolan Prisman kaupan selvitys 2022



\\\I)

vahaiseksi. Alueen kaupat palvelevat loma-asutusta, Vieruméaen matkailukeskusta seka ohi-

kulkumatkalaisia.

Tahtiniemessa on hyvin vahan asukkaita kilometrin sateellda, mutta kolmen kilometrin sateella
on asukkaita jo yli 5000, eli enemman kuin muissa kaupan keskittymista keskustaa ja keskus-
tan lahipalveluita lukuun ottamatta. Viiden kilometrin sateella Tahtiniemi palvelee koko Heino-

lan keskustaajamaa ja 10 kilometrin séateelld 1ahes koko kaupunkia.

18000

16000

16520
16 473
16 522
16 519

16 183
16 423

14000

14 366
15159

12000

13451

12 536

10000

11626

8000

6000

4000

5376

3927

2000

3269
1803
1947

<
<
m

e} (e B

cQ wn n oo

0 (3 ™M 0~
=

Tahtiniemi: Tahtiniemi: Keskusta: Keskusta: K- Tommola Jyranko Kirkonkyld Vuohkallio Vierumaki

Prisma  K-Citymarket  Lidl, S- market, S-
Heinoska market

1km m3km 5 km 10 km

Asukkaat paivittdistavarakauppojen saavutettavuusvyéhykkeilla

Kokonaisuudessaan Heinolan keskustaajamassa on lahipalvelujen saavutettavuus kohtalai-
sen hyva. Suurelta osin lahimpaan kauppaan on alle kilometrin matka ja pientaloalueillakin alle
kolmen kilometrin matka. Poikkeuksena on Pyhaton kohtalaisen tiivis kerrostalovaltainen alue,
joka jaa lahipalveluiden katvealueeseen. Alueelta on lopettanut viime vuonna Siwa ja lahim-

paan kauppaan ydinkeskustan pohjoisosassa on matkaa noin 1,5 km.
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Prisma

1 km saavutettavuusalue

3 km saavutettavuusalue

1l

] Prisma
Nykyiset péivittdistavarakaupat
1 km saavutettavuusalue
3 km saavutettavuusalue
Hypermarket
Suuri supermarket

Pieni supermarket
Lahikauppa
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¥

h‘

<IN

Paivittdistavarakauppojen saavutettavuusalueet kavellen, 1 ja 3 km (pl. Vierumaki)
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 06/2018
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Paivittaistavarakauppojen saavutettavuusalueet autolla, 5 ja 10 km seka '
Tahtiniemen saavutettavuusalueet kavellen 1 ja 3 km seka autolla 5 ja 10 km

(pl. Vierumaki ja lahikaupat keskustan laheisyydessa)
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 06/2018
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3. KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS

Edellisessa luvussa tarkasteltiin vahittdiskaupan markkinoita kaupan sijainnin ja volyymin lah-
tokohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kysynnan suhteen. Kysyntaa
kuvataan Heinolan ja Tahtiniemen markkina-alueen ostovoimalla.

Heinolan ja Tahtiniemen markkina-alueeseen kuuluvat Heinola, Hartola, Pertunmaa ja Joutsa.
Sen lisaksi Tahtiniemi palvelee loma-asutusta ja ohiajavaa liikennettd. Kokonaisuudessaan
Heinola kuuluu Lahden asiointialueeseen, erityisesti erikoiskaupan ostovoimaa valuu Lahteen.

3.1. Vaestdon kehitys

Heinolassa on talla hetkella asukkaita 18.300 ja koko Heinolan asiointialueella noin 27.000.
Tilastokeskuksen vaestdéennusteen mukaan Heinolan asukasmaard laskee noin prosentin
vuosivauhdilla vuoteen 2030 mennessa. Mygs asiointialueen muissa kunnissa vaestéennuste
on laskeva.

Vaeston kehitys Heinolan asiointialueella 2021-2030

Muutos 2021-2030

2021 2030  |km. vuosimuutos
Heinola 18 270 16672 -1598 -1,0%
Hartola 2 589 2201 -388 -1,8 %
Pertunmaa 1622 1447 -175 -1,3%
Joutsa 4222 3720 -502 -1,4 %
Muu alue yht. 8433 7368 -1065 -1,5%
Yhteensa 26 703 24040 -2663 -1,2%

Lahde: Tilastokeskus

3.2. Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Vahittdiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa on Heinolassa 260 miljoonaa euroa ja ravintola-
palvelut mukaan lukien yhteensa 280 milj. €. Muulla Heinolan asiointialueella, johon kuuluu
Heinolan liséksi Hartola, Pertunmaa ja Joutsa, on vahittadiskaupan ostovoima noin puolet Hei-
nolan kaupungin ostovoimasta. Loma-asukkaita seudulla lasketaan olevan noin 45.000 henki-
|64 ja heidan ostovoimastaan on laskettu 15 % kohdistuvan Heinolaan ja arvoltaan se on sa-
maa tasoa kuin ymparistokuntien asukkaiden koko ostovoima.

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaesttnkehitys seka muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tdhtaimella nopeammin
kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.
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Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima Heinolassa ja markkina-alueella
2021 2030

Paivittaistavarakauppa ja Alkc 40 47
Keskustan erikoiskauppa 83 38 38 159 87 38 44 169
Rauta ja rakentaminen 26 12 8 46 25 11 9 45

Autokauppa ja -huolto 74 42 44

Ravintolat 21 26 10 21 58

Lahde: Santasalo Ky

Toimialoittaiset vaihtelut kauppaan kohdistuvan ostovoiman kehityksessa ovat suuria. Keski-
madraista nopeammin ovat viime vuosina kasvaneet kodintekniikkakauppa, terveyskauppa ja
urheilukauppa. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan kasvavan tasaisesti. Viime vuosien
pandemiat aiheuttivat kulutuskayttaytymisen muutoksia, mutta tilanteen arvioidaan pitkalla ai-
kavalilla palautuvan ainakin osittain vakiintuneeseen kulutuskayttaytymiseen. Taantumavuo-
sien aikana ostotarpeet patoutuvat ja tdman jalkeen saattavat lahte& purkautumaan joillakin
toimialoilla voimakkaastikin.

Heinolan kaupungin asukkaiden, naapurikuntien ja seudun loma-
asukkaiden kauppaan kohdistuva ostovoima vuosina 2021 ja 2030
Milj. €
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2021
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Selvityksessa ostovoiman arvioidaan kasvavan paivittéistavarakaupassa prosentin vuosivauh-
dilla ja erikoiskaupassa keskimaarin 1,5-2 % vuodessa. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli
maarallistd kasvua. Esitetty ostovoimaennuste ei siten pida sisallaan inflaatiota. Ennuste on
tehty varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun pitkdaikaisen kehityskuvan. Ennuste on
realistinen, kun sité verrataan vahittdiskaupan toteutuneeseen pitkaaikaiseen kehitykseen. Va-
hittaiskauppaan kohdistuva kulutus on pitkalla tahtaimella ollut kuitenkin tasaisessa kasvussa.
Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan voimakkaammin palveluihin, ja osa
vahittdiskaupan ostovoimasta suuntautuu verkkokaupan kautta alueen ulkopuolelle.

Ostovoima Heinolassa kasvaa hitaasti, vaikka asukasmaara pienenee. Ostovoiman kasvu pe-
rustuu keskimaaraiseen kulutuksen kasvuun asukasta kohden. Kulutuksen kasvu asukasta
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kohden kattaa siis Heinolassa asukasméaaran laskusta johtuvan ostovoiman vahenemisen. Eri-
koiskaupassa ja palveluissa kasvu on suurempaa kuin paivittaistavarakaupassa.

Kaupan toimialoihin kohdistuva Heinolan kaupungin ja markkina-alueen
ostovoima sekd loma-asukkaiden ostovoimaosuus yhteensa Milj. €

2030 185 155 58
Paivittdistavarakauppa ja Alko
B Erikoiskauppa
B Rauta ja rakentaminen
Autokauppa ja -huolto
Ravintolat
2021 147 141 44
0 100 200 300 400 500 600 700

3.3. Liiketilan lisatarve

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu markkina-alueen laskennallinen liiketilan lisatarve
vuoteen 2030. Liiketilatarve on laskettu siten, etta vertailuvuosien valisen ostovoiman muutos
on katsottu ostovoiman kasvuksi, jota vastaan pitdisi saada kaupan eri toimijoille lisatilaa pal-
veluiden tuottamiseksi. Taman pohjalta on laskettu, kuinka monta liikkeneliota tarvitaan lisaa,
kun ostovoiman kasvu muutetaan liikeneliGiksi keskimaaraisella toimialakohtaisilla myyntite-
hokkuuksilla. Myyntitehokkuudet on laskettu toimialoittain myymalodiden keskimaaraisilla
myynneilla kerrosneliometria kohden.

Vahittdiskaupan lisdksi my6s kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatar-
peen on laskettu suuntaa-antavasti olevan 30 % kaupan tarpeesta. Liséksi palveluiden tarpee-
seen lisataan ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kau-
pan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus tulee olemaan laskettua suurempi, koska os-
tovoimaa suuntautuu yhd enemman tuoteostojen sijasta palveluihin. Talldin kaupan suhteelli-
nen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi, mik& nakyy jo nyt mm. kauppakeskuksissa
ja osin keskustoissakin.
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Laskettu liiketilatarve kuvaa pinta-alan nettolisdysté, jossa koko ostovoiman kasvu on suun-
nattu uusiin nelidihin. Kaupan kaytdsta poistuvat tai uudella korvautuvat liiketilat lisdavat tar-
vetta, mutta tdma ei ndy laskelmassa.

Liiketilalaskelma kertoo, kuinka paljon lisda liiketilaa Heinolassa ja Heinolan asiointialueella
tarvitaan laskennallisesti, jos koko alueen ostovoiman kasvu toteutuisi uutena kaupan liiketi-
lana. Laskelma ei kuitenkaan kerro suoraan, mihin tdma pinta-alatarve kohdistuu. Heinolan
asiointialueella suuri osa uuden liiketilan kysynnéasté kohdistuu Heinolan kaupungin alueelle,
jossa on eniten asukkaita ja vilkkain kaupan tarjonta nykyaankin. Osa alueen uudistarpeesta
kohdistunee myo6s alueen ulkopuolelle, kuten Lahteen.

Vahittaiskaupan lisétilantarve Heinolassa ja markkina-alueella
2021-2030

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2700 1200 2 000 5900
Erikoiskauppa -500 -400 2 200 1 300
Rauta ja rakentaminen 700 -500 400 600
Autokauppa ja -huolto 1 300 300 1100 2 700
Ravintolat 2 000 700 2 400 5100
Muut kaupalliset palvelut 1200 1900 5000 8 100

Jos liiketilan lisatarve tulkitaan kaavoissa bruttomitoitukseksi, niin silloin kaavoihin ei tule jous-
toa. Kaavallisen mitoituksen tulee olla suurempi kuin laskennallinen liiketilatarve, koska osin
kaavat jaavat toteutumatta vahittadiskaupan myymalatilana tai toteutuvat valjemmin kuin mitoi-
tuslaskelmassa arvioidaan. Taman vuoksi on ollut kaytanténa liiketilan liiketilatarpeen laskel-
missa, ettd mitoituslukua korjataan 1,3-kertoimella, jolloin saadaan kaavallinen mitoitus. Kil-
pailun toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Jotta kilpailu alu-
eella mahdollistuu, ei kaavojen mitoitusta voida tehd& vain laskennalliseen tarpeeseen poh-
jautuen, vaan pitaé ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille. Maakun-
takaavan mitoitusta maariteltdessa on myos otettu huomioon vastaava kaavallinen mitoitus.
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Véhittaiskaupan lisatilantarve Heinolassa ja markkina-alueella
kaavoitusvarauksella 2021-2030

Paivittéistavarakauppa ja Alko 3500 1600 2 600 7 700
Erikoiskauppa -700 -500 2900 1700
Rauta ja rakentaminen 900 -700 500 700
Autokauppa ja -huolto 1700 400 1400 3500
Ravintolat 2 600 900 3100 6 600
Muut kaupalliset palvelut 1600 2 500 6 500 10 600

Tassa taulussa on esitetty liiketilan lisatarve korjattuna kaavoitusvarauksella vuoteen 2030 li
siihen on saatu 30 % enemman kaavavarantoja, jotta saadaan vaihtoehtoisia liikepaikkoja alu-
eelle. Nain ollen vuoteen 2030 mennessa liiketilan lisatarve varauksineen on Heinolassa yh-
teensa lahes 9.000 k-m? ja koko asiointialueella 31.000 k-m?2. Laskelma ei ota kantaa siité,
mihin kaava-alueelle mitoitusta tulee kohdentaa.
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4. KAUPAN VERKON KEHITTAMINEN HEINOLASSA

Seuraavaksi kaupan ja palveluiden kehittdmismahdollisuuksia tarkastellaan nykyisen kaupan
rakenteessa. Nykyista kaupan verkkoa on tarkoitus vahvistaa Prisman hypermarketilla Tahti-
niemessa samalla kun keskusta kehittyy omalla painollaan.

Heinolan keskusta on sailyttanyt asemansa kaupan ja palveluiden keskuksena Heinolan kau-
punkiseudulla. Kaupan ja palveluiden tarjonta on pikkukaupungin nékdkulmasta hyva ja moni-
puolinen, mutta vahvat vetovoimaiset karkitoimijat puuttuvat osin kaupungista. Kaupungin vi-
siona on, ettd Heinolan kaupan ja palveluiden tarjonta voisi olla vahvaa ja omaleimasta, mika
houkuttelisi asiakkaita laajemmalta alueelta. Lisaksi tavoitteena on matkailun vahvistaminen
keskustassa. Heinola voisi olla houkutteleva kauppapaikka Suomen sisdisessa ostosmatkai-
lussa, jos sen erikoisliikkeiden ja palveluiden tarjonta olisi riittavan kiinnostavaa ja vetovoi-
maista. TAma edellyttaa, etta riittdvan suuri joukko yrityksi& muodostaa vahvan ja kiinnostavan
tarjonnan, joka myos tunnetaan ja yhdistetaan Heinolaan ja erityisesti sen keskustaan.

Hypermarket-tarjonnan vahvistamien Téhtiniemessa

Tahtiniemeen suunnitellaan toista hypermarkettia, Prismaa. Prisman arvioitu markkina-alue
ulottuu Heinolan kaupungin lisaksi kaupungin pohjoispuolelle pitkin nelostietd. Loma-asutuk-
sella on myos suuri merkitys Prisman potentiaaliselle markkina-alueelle. Tahtiniemi on viimei-
nen hypermarkettien keskittymé&, kun loma-asukkaat matkaavat etelasta Jarvi-Suomeen.

Prismaa suunnitellaan Kauppakaaren ja Tahtiniementien yhtymé&kohtaan. Alueella on nyt tyhja
tontti. Se on hyvin saavutettavissa Heinolan keskustan suunnasta ja ohi kulkevalta moottori-
vaylaltd. Kauppakaaren kautta Prismasta on myds suora yhteys moottoritien lansipuolella ole-
vaan K-Citymarket hypermarkettiin.

Asiakkaan kannalta hyvat yhteydet hypermarkettien valilla on eduksi. Tama helpottaa asiak-
kaan siirtymista marketista toiseen ja mahdollistaa sujuvan asioinnin hypermarkettien etumyy-
malobissa.
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Prisma on suunnitelmissa Citymarketin kanssa samaa kokoluokkaa, eli noin 8.000 k-m?. Pris-
man rakentuminen pelkkan& hypermarkettina on Heinolan kaupan verkon kannalta hyva rat-
kaisu. Mahdollisten etumyymaldiden maara ja laajuus ei avaudu suunnitelmissa, mutta tassa
kokoluokassa hypermarketin rinnalle ei mahdu laajaa etumyymalatarjontaa.

o o 50 s PRISMA HEINOLA, TAHTINIEMI

L | - | LUONNOS REV24.08.2022 Maankaytto - 1:1000/ A3
I

Suunnitelmassa Prisman sijaintipaikka on Tahtiniementien kaarteessa

Kun Prismaa suunnitellaan hypermarkettina, sen vaikutukset kaupan verkkoon ovat kaupan
verkkoa taydentavia. Kun hypermarketit sijoittuvat vierekkain, vaikutus nykyiseen kaupan verk-
koon ja sen saavutettavuuteen jaavat vahaisiksi. Merkittavalla maaralla etumyymaléita saat-
taisi olla ratkaiseva merkitys muuttaa kaupan verkkoa Heinolassa. Monipuolinen hypermarket-
keskus erilaisine toimijoineen kilpailee jo keskustan ja Vuohkallion liikepaikkojen kanssa. Hei-
nolan markkina-alue on niin pieni, etta erikoisliikkeilla ei ole mahdollista toimia useammassa
paikassa kaupungin sisall.
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5. KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Luvussa arvioidaan Tahtiniemeen suunnitellun hypermarketin vaikutuksia. Kaupallisten vaiku-
tusten arvioinnin lahtdtietona ovat markkina-alueen nykyinen palveluverkko seka ostovoima-
ja liiketilatarvelaskelmat. Vaikutuksia selvitetd&n Heinolassa sekéa tarpeellisissa maéarin myos
koko Heinolan asiointialueella, jonne Tahtiniemen kaupan kehittdmisella vaikutetaan.

Liiketilatarve Heinolassa ja Heinolan markkina-alueella on kohtuullisen suurta kaupungin ko-
koon nahden. Vakituisten asukkaiden ja vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
laskettu liiketilatarve on vuoteen 2030 mennessa yhteensa noin 31.000 k-m?, josta Heinolan
kaupungin osuus on 9.000 k-m?2. Vapaa-ajan asutuksen merkitys tilantarpeeseen on noin kol-
mannes.

Prisman hypermarketin suunnitelmissa kaupan pinta-alatarve on 8.000 k-m?, mika siséltaa pai-
vittdistavarakaupan sekd muun tavaratalokaupan kerrosalaa. Tavaratalokaupan kayttdtavara-
myynti tulkitaan tilastoissa erikoiskaupaksi. Kun Prisman suunnitelmia vertaa Heinolan liiketi-
lan lisdtarpeeseen, niin Prisman liiketilantarve on vahemman kuin mita heinolalaisten ostovoi-
man kasvusta syntyy liiketilan tarvetta vajaassa 10 vuodessa. Muille kaupan toimijoille jaa viela
lahes 20.000 k-m? laajentumisvaraa liiketilan lisatarvelaskelmien mukaan.

51. Vaikutukset keskustaan ja kaupan palveluverkkoon

Prisman rakentumisen my6ta Tahtiniemen kauppapaikka hypermarketkeskuksena vahvistuu
jonkin verran palveluverkossa, mutta muutos ei ole niin suuri, koska alueella on saman alan
toimintaa jo entuudestaan. Koska muualla kaupan palveluverkossa ei nayttaisi tapahtuvan
suuria muutoksia, keskustan asemassa ja kaupan palveluverkon kokonaisuudessa ei tapahdu
merkittdvid muutoksia.

5.2. Vaikutukset asiointiin ja palveluiden saavutettavuuteen

Kun kauppapalveluiden tarjonta kaupungissa muuttuu, se vaikuttaa my@s asiointiin ja palve-
luiden saavutettavuuteen. Jos palvelutarjontaa lisataan, niin uuden kauppapaikan myéta jois-
sakin asukasryhmissa tai jollakin alueella asiointi ja saavutettavuus paranee. Vaikutukset pal-
veluiden saavutettavuuden heikkenemiseen joltakin alueelta, joissa palvelutarjontaa supiste-
taan.

Prisman my6ta Tahtiniemen palvelutarjonta paranee, ja asiointimaarat Tahtiniemessa kasva-
vat. Osin siirtymaa tulee viereisesté Citymarketista ja osin keskustan paivittistavarakaupoista.
Siirtymat kasvavat todennakoisesti myds seudulta. Samoin loma-asutuksen seka liikenteen
tuomaa asiakasvirta Heinolaan kasvaa. Prisman my6ta osa kauppamatkoista Lahteen saattaa
jaéda toteutumatta, koska kaupan merkkiuskollisten asiakkaiden ei tarvitse asioida Lahdessa.

Prisman rakentuminen Tahtiniemeen ei kuitenkaan suoraan hyddyta keskustaa siind mielessa,
ettd matkailijoita ja loma-asukkaita saataisiin poikkeamaan useammin keskustassa. Tahan ky-
syntdan on vastattava keskustan kehittdmiselld, mik& luonnollisesti lisdisi edelleen myés pai-
kallisten asukkaiden asiointia keskustassa.

Koska keskustan ja lahipalvelukeskusten tarjonnan ei oleellisesti arvioida muuttuvan Prisman
myota, ei hypermarketilla arvioida olevan vaikutusta palveluiden alueelliseen saavutettavuu-
teen. Keskustassa sailyy edelleen monipuolinen paivittaistavarakaupan tarjonta, vaikka yksit-
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tainen liike lopettaisi tai sen konsepti muuttuisi. Prismalla ei mytskaan arvioida olevan vaiku-
tusta lahikaupoissa asioimiseen, vaan siihen vaikuttaa enemman lahialueen asukasmaarén
kehitys.

Paivittdistavarakaupan palveluiden saavutettavuuden arvioidaan seudullisesta nakokulmasta
jonkin verran parantuvan, koska Heinolaan saadaan Prisman hypermarket, jota ei kaupun-
gissa viela ole. Nain ollen Heinolasta ei en&da ole tarvetta ajaa Lahteen Prismassa asioimaan,
mika lyhentaa asiointimatkoja seka Heinolasta ettéa koko Heinolan asiointialueelta.

Paivittdistavarakaupan palveluiden saavutettavuudesta voidaan yleisesti todeta, etta Tahtinie-
men Prisma sijoittuu saavutettavuuden kannalta erinomaiseen paikkaan. Téhtiniemen l&hialu-
eella on paljon asukkaita ja sijoittuessaan valtatien varteen on alue erittdin hyvin saavutetta-
vissa koko seudulta. Kauppapaikan luonne painottuu autolla asiointiin, mik& on koko seudulla
tyypillistd myos keskusta-asioinnissa. Koettuun ldhisaavutettavuuteen voidaan kuitenkin vai-
kuttaa ymparistdn laatutekijoilla. Tarkedd on suunnitella ja rakentaa [&Ahiymparistdé miellytta-
vaksi ja turvalliseksi kavellen ja pyoralla saapuville asiakkaille. Lahiympéarist6a ja miellyttavaa
saavutettavuutta tulee tarkastella koko matkalla keskustasta T&htiniemeen aina molempien
hypermarkettien tonteille jatkuen.

Yleisesti tarjonnan monipuolistuminen Heinolassa parantaa kaupungin vetovoimaa ja palve-
luiden saavutettavuutta luoden edellytykset alueellisesti ja seudullisesti tasapainoiselle palve-
luverkolle.
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6. JOHTOPAATOKSET

Heinolan vahittaiskaupan verkko on sailynyt varsin pitkdan hyvin samanlaisena. Keskusta on
ollut vahva kaupan ja palveluiden ydin. Asuinalueilla on l&hipalvelupisteitd ja seka pohjoiseen
ettd etelddn on rakentunut kaupan alueita, joissa on suurempia kaupan yksikgita. Vuohkallioon
on rakentunut vahvemmin erikoiskauppaan painottunut kaupan keskittyma, ja Tahtiniemen
alueelle on sijoittunut kaupungin ainoa hypermarket. Maakuntakaavassakin Tahtiniemen alue
on osoitettu kaupan suuryksikdiden alueeksi. Mit&ddn suuria muutoksia ei kaupan palveluver-
kossa ole viimevuosina tapahtunut.

Kaupan verkon kehitys viime vuosina on ollut vaisua. Nyt esilla oleva Tahtiniemen kaupan
alueen kehittdminen hypermarkettien keskuksena vahvistaa hypermarket-tarjontaa Heino-
lassa. Se olisi tervetullut lis& kaupan palveluverkon kehittymiselle ja uudistumiselle. Keskitta-
malla hypermarketit T&htiniemeen se ei toisi suurta muutosta Heinolan kaupan palveluverk-
koon, vaan vahvistaisi ja tdydentaisi verkon nykyisia painotuksia ja tarjontaa. Heinolan kaupan
markkinoiden pienuus estaa palveluverkon rénsyilemisen ja siksi on tarkeda vahvistaa ole-
massa olevaa palveluverkkoa sen vahvuuksien kautta.

Hypermarkettien keskittaminen yhteen pisteeseen kaupungissa ei muuta markkinatilannetta
keskustan ja muiden kaupan alueiden suhteen. Tahtiniemen vahvistuminen hypermarkettien
keskuksena lisaa lahinna naiden kauppojen keskinaista kilpailua markkinaosuuksista. Kun
Tahtiniemessa ei laajenneta keskustakaupan tarjontaa, kaupan palveluverkko pysyy tasapai-
nossa ja keskustan kehittdmiseen jaa riittavasti edellytyksia.

Prisman hypermarketin sijoittuminen Tahtiniemeen ei merkittavasti muuta palveluiden saavu-
tettavuutta nykyisesta, koska Prisma sijoittuu K-Citymarketin viereen ja saman kaltaisina toi-
mijoina ne vaikuttavat vain samankaltaisiin asiointikayttaytymiseen. Osin ne jakavat uudelleen
markkinoita, mutta myds mahdollistavat monipuolisemman tarjonnan, mika vahentaa asiointi-
tarvetta Lahden vastaaviin marketteihin. Prisma hanke ei heikenn& Heinolan kaupungin kaup-
papalveluiden tasoa vaan monipuolistaa tarjontaa ja haastaa keskustan kauppapalvelut vah-
vistamaan tarjontaansa.
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