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JOHDANTO JA YHTEENVETO

Lahden kaupunki tilasi Maa ja Vesi Oy:ltd kevadlla 2004 Lahden kaupunkiseudun rakennemallityohon
liittyvén, kaupan ja elinkeinoeldmén ndkemyksié kartoittavan selvityksen.

Selvityksessd pyrittiin kdytdnnonldheisesti kokoamaan tietoa kaupan ja elinkeinoeldmin tarpeista ja
nidkemyksistd alueen maankdyton ja kaavoituksen tarpeisiin. Selvitys toteutettiin yrityshaastatteluina,
perehtyen lisdksi rakennemallity6td varten tehtyyn tausta-aineistoon.

Raportissa on Kkisitelty tiivistetysti kaupan ja muun elinkeinoeldmén sijoittumispditoksiin ja
toimintaedellytyksiin vaikuttavia tekijoitd sekd kaavoituksen ja maankdytdon suunnittelun roolia téssi
prosessissa.

Selvityksen keskeisid huomioita ovat:

- Elinkeinoeldmén tarpeet ja ndkemykset ovat monilta osin yhdensuuntaisia rakennemallityon
lahtokohdiksi otettujen tavoitteiden kanssa (mm. tiivistimisperiaate, pohjois-eteld ja itd-lansi -
suuntaisten akselien kehittdminen, erityyppiset asuinalueet).

- Elinkeinoeldmén ja maankdyton suunnittelussa on kuitenkin huomattava, ettd on rajallista, kuinka
julkisesti ja yksityiskohtaisesti yksittdiset yritykset voivat tuoda esille suunnitelmiaan yrityksen
tilatarpeista esim. maankdyton suunnittelua varten. Tilatarpeet viestivdt markkinoille yrityksen
strategioista, joiden julkistamista yritykset yleisesti ottaen pyrkivét vélttdiméadn. Tdmé ndkokulma
auttaa ymmartdmadn elinkeinoeldmin yleistd ndkemystd kuntien ja elinkeinoeldmin “roolijaosta’
kuntien ja kaavoituksen tulisi luoda mahdollisuudet yritystoiminnan kehittymiselle, yritysten
paitannéssi on, miten néitd mahdollisuuksia hyddynnetién.

- Yritysten toimintaympéristossd tapahtunut ja kiihtyvilld vauhdilla edennyt muutos on johtamassa
sithen, ettd markkinoilla menestyvit ne, jotka pystyvit joustavimmin mukautumaan muuttuviin
tilanteisiin. Sama pitee myds kuntiin: voittajia ovat kunnat, jotka pysyvit parhaiten vastaamaan
markkinoiden ja asukkaiden muuttuviin tarpeisiin. Yrityseldméd perddnkuuluttaa strategista
sijoittajandkokulmaa” kuntien maankdyton suunnitteluun. Konkreettisia keinoja ovat kaavoitetusta
tonttivarannosta huolehtiminen (soveltuvuus erityyppisille tydpaikka- ja asuinalueille), maanhankinta
strategisesti kiinnostavista kohteista (mm. risteysalueet) sekd liikenteellisestd sujuvuudesta
huolehtiminen.

- Ehka yllattdvankin korostuneesti haastatteluissa nousi esille yritysten ndkemys, ettd Lahden seudun
vetovoimaisuus (laajasti ottaen) riippuu pitkalti siitd, millaisen “eldmisen puitteiden kokonaisuuden”
Lahden seutu pystyy tarjoamaan. Asuinalueiden ohella puitteisiin luetaan mm. kunnalliset palvelut,
vapaa-ajan-palvelut, koulutusmahdollisuudet, kaupalliset palvelut jne... N&hdédan, ettd asumisen
puitteisiin panostamisella on suorat yhteydet kaupunkiseudun imagoon, yritysten ja asukkaiden
kiinnostukseen Lahden seutua kohtaan sekd sitd kautta mm. tyGvoiman saatavuuteen ja
elinkeinoeldmén kehittymiseen.

- Koska elinkeinoeldmén toimintaedellytyksiin ja kehittymiseen vaikuttavat monet tekijit - ja
maankdyton suunnittelu ja kaavoitus ovat osatekijoitd tdssd kokonaisuudessa - elinkeinoeldma pitdd
tarkednd, ettd yhteistyotd tehdddn laajalla rintamalla (maankdytén suunnittelu, yritys- ja
kaupunkiseudun markkinointi, jne.).

- Kaupan alan toimijoilta kysyttiin nidkemystd uusien kaupan suuryksikkdjen tarpeesta Lahden
kaupunkiseudulla. Tuloksena oli, ettd kiinnostusta kaupan puolelta on todennikdisimmin 2 uuteen
suuryksikkdon seuraavan n. 10 vuoden aikaperiodilla. Paineet tulevat kohdistumaan Lahden ja
Hollolan alueelle, erityisesti padvaylien risteyskohtiin.

Vantaalla 16.6.2004

Leena Suomela
Jaakko Poyry Infra/ JP-Terasto Oy
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SELVITYSTYON TAUSTA

Lahden kaupunkiseudun kuuden kunnan (Asikkala, Heinola, Hollola, Lahti, Nastola ja
Orimattila) yhteinen rakennemallityé kdynnistyi kevadlld 2003. Konsulttina on toiminut
Jaakko POyry Infraan kuuluva Maa ja Vesi Oy.

Tyon ldhtokohdat ja tavoitteet on kiteytetty 20.3.2003 pdivityssd osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa seuraavasti:

“Rakennemallityon tarkoituksena on luoda kaupunkirakenteellinen perus-
ratkaisu, joka antaa edellytykset Lahden kaupunkiseudun maankdytolliselle
linjaukselle Iihimmdn 40 vuoden aikana. Tavoitteena on saavuttaa kokonais-
taloudellinen, kestdvd ja toteuttamiskelpoinen kaupunkirakenne.”

Kaupan ja elinkeinoelimin rooli: kehittimisen moottori ja kaupunkirakenteen
muovaaja

Lahden kaupunkiseudun elinvoimaisuus riippuu pitkélti elinkeinoeldmén hyvin-
voinnista. Siksi on tidrkeéd, ettd rakennemallity0ssd pystyttdisiin mahdollisimman hyvin
vastaamaan myos elinkeinoeldmén tuleviin maankaytdllisiin tarpeisiin ja vahvistaa siten
Lahden seutua yhtd lailla seudulla jo toimivien kuin mahdollisten uusien yritysten
sijoittumispaikkana.

Maankéyton suunnittelun ndkokulmasta elinkeinoeldmailla on toinenkin rooli. Kauppa ja
muu elinkeinoeldimd on usein avainasemassa uusien hankkeiden kéaynnistdjana,
toteuttajana - ja siten myos kaupunkirakenteen muovaajana.

Koska kaupan ja elinkeinoeldmin ndkemysten huomioimista jo rakennemallin
luonnosvaiheen suunnittelussa pidettiin tarkednd, rakennemallitybhon padtettiin liittda
osaselvitys, jolla kartoitettiin keskeisten toimijoiden tarpeita ja ndkemyksid Lahden
kaupunkiseudun maankédyton kehittimisestd. Selvitystyon tekemisestd vastasi KTM,
arkkitehti SAFA Leena Suomela Jaakko POyry Infraan kuuluvasta JP-Terasto Oy:sté.

SELVITYSTYON TOTEUTUSTAPA

SelvitystyOn tavoitteet voidaan kiteyttdd kolmeen kohtaan:

— tuottaa tietoa kaupan ja elinkeinoeldmin ndkemyksisté rakennemallity6td varten

— informoida toimijoita meneilldin olevasta rakennemallityosti, ja

— vahvistaa kaupan ja elinkeinoeldméin toimijoiden sitoutumista laadittavaan
rakennemalliratkaisuun pitkalld tahtaimella.
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Ty6 toteutettiin perehtymadlld aiemmin tehtyihin selvityksiin sekd haastattelemalla 14
Lahden kaupunkiseudun kaupan ja elinkeinoeldmidn toimijaa (mm. kaupan
keskusliikkeiden edustajat, kauppakamarin ja Lahden seudun yrityskeskuksen edustaja,
suurten yritysten edustajia).® Selvityksessd koottu tieto siirrettiin rakennemallity6hon
konsulttiryhmén kokouksissa.

Haastatteluilla kartoitettiin toimijoiden ndkemyksié seuraavista osa-alueista:

1. Kokonaisndkemys kaupan ja elinkeinoeldmén kehittymisestd Lahden
kaupunkiseudulla - kehittymisen painopistealueet (liiketoiminnalliset,
maatieteelliset painopisteet jne.).

2. Millaisia visiota kaupan ja elinkeinoeldmin toimijoilla on Lahden
kaupunkiseutuun ja omiin toimintoihinsa liittyen?

3. Miten hyvin laadittu rakennemalliluonnos tukee kaupan ja elinkeinoeldman
kehittymisté tulevaisuudessa? Miten mallia voitaisiin kehittda?

4. Millaisia maankéyttoon liittyvid kdytdnnon toimenpiteitd seudulta ja kunnilta
toivotaan elinkeinoeldmén vahvistamiseksi Lahden kaupunkiseudulla?

TAUSTAA KAUPAN JA ELINKEINOELAMAN TOIMINTAYMPARISTON
MUUTOKSESTA

Vihittdistavarakauppa on kokenut kuluneen vuosikymmenen aikana voimakkaan
muutoksen. Keskeisid muutostrendejd ovat olleet kaupan keskittyminen ja ketjuun-
tuminen sekd kansainvilistyminen. Vaatekaupan alalta kdynnistynyt kansainvélisten
ketjuyritysten tulo Suomeen on jatkunut 2000-luvun taitteessa useiden ulkomaalaisten
urheilu-, kodin sisustamisen- sekd kodintekniikka-alan yritysten etabloitumisena,
esimerkkeind Dressmann, Zara, IKEA, Bauhaus, Clas Ohlson jne.

Péivittdistavarakaupan piirissd luotettiin  pitkddan kotimarkkinoiden tehokkaisiin
rakenteisiin (vahvat kaupparyhmittymdt, tehokas jakelu/tavaralogistiikka), ja ulko-
maisen pdivittdistavarakaupan tuloa Suomeen pidettiin siksi epédtodennikoisend.
Saksalaisen Lidlin myo6td paivittdistavaramarkkinoillekin - saapui  ulkomaalainen
kilpailija. Suomen véhittdiskauppa kansainvalistyi kauttaaltaan.

Kansainvilistyminen on nédkynyt myds muun elinkeinoeldmén saralla. EU:n ja muiden
tekijoiden, kuten tietoliikenteen kehittymisen ja kiinteistdalalla tapahtuneen muutoksen
(yritystoiminnan eriytyminen kiinteistdjen omistuksesta) myotd raja-aidat Suomen ja
muun maailman vililld ovat madaltuneet. Muutos on tuonut mukanaan sekd uhkia ettd
mahdollisuuksia; yritykset ja tydovoima ovat aiempaa vapaampia liikkumaan ja
siirtyméén alueelta toiselle. Investointeja kohdennetaan ja yritysten sijainti valitaan niin,
ettd myyntitulot maksimoituvat ja tuotantokustannukset minimoituvat. Thmiset
puolestaan valitsevat asuinpaikkansa hyvinvoinnin edellytysten ja elinympériston
laatutekijoiden perusteella.



4.1

KAUPAN JA ELINKEINOELAMAN NAKOKULMAT MAANKAYTON
SUUNNITTELUUN

Seuraavassa on késitelty péivittdistavarakaupan, erikoiskaupan ja yleisesti elinkeino-
eldmin sijoittumiseen vaikuttavia tekijoitd sekd suhdetta kaavoitukseen ja maankéyton
suunnitteluun.

Paivittiistavarakauppa — kauppapaikkaverkoston suunnittelu

Péivittdistavarakauppa tekee kauppapaikkasuunnittelua nk. rullaavana suunnitteluna.
Kaupparyhmittymilld on omat, toisistaan hieman poikkeavat periaatteensa johtuen mm.
myymaldkonsepteista, verkoston kattavuudesta, aluetason organisoinnista jne. Yleisesti
ottaen pitkdn, karkeatasoisen suunnittelun aikajinne on noin 10 vuotta. Alueellista
kehittymistd ja kilpailuympériston muutosta seurataan tarkasti ja suunnitelmia
tarkistetaan tarpeen mukaan, véhintddn parin vuoden vélein.

Myyméléverkon suunnitteluun ja kaupan sijoittumiseen vaikuttavat monet tekijit. Naiti
ovat mm. alueen ostovoiman kehitys ja ostovoimapotentiaali, kilpailu, markkina-
osuustavoitteet, alueen olemassa olevan myymaéildverkon rakenne ja oma kauppa-
paikkaverkosto alueella, lainsdddintd (esim. liikeaikalaki), mahdollisuus uusien
kauppapaikkojen hankintaan (maanomistusolosuhteet, tonttimaan hinta, kaavoitus) jne.

Kaupparyhmittymédstd ja omistustaustasta (ulkomainen tai kotimainen) riippumatta
uusien kauppapaikkojen hankintaan pétevét pitkdlti samat perussddnnét: kauppa pyrkii
hakeutumaan “hyville, vilkkaille kauppapaikoille”. Sama periaate pdtee my0s
erikoiskaupan tilaa vievien yksikkojen sijoittumiseen ja kauppapaikkojen hankintaan.
Hyvin kauppapaikan ominaisuuksiin kuuluvat mm. sujuvat liikenneyhteydet/ saavutet-
tavuus, pysdkointimahdollisuudet, hyvd ndkyvyys, riittdvd tontin pinta-ala, asiakas-
potentiaali/ ohikulkijat jne.. Reunachdot huomioon ottaen kaupan kiinnostus liiken-
teellisiin solmukohtiin (etenkin pééliikennevéylien risteyskohdat) on ymmarrettavaa.

Olemassa oleva kauppaverkosto asettaa markkinoilla jo toimivat ja uudet yritykset
(erityisesti pdivittdistavarakaupan ryhmittymit) keskenddn hieman eri asemaan.
Markkinoille uutena tulevalla yritykselld ei ole rasitteena” olemassa olevia myymaéaldita
— ne voivat tehda sijaintipadtokset siten puhtaammin sen perusteella, mikd paikka antaa
parhaimmat kaupanteon edellytykset. Téstd syystd uusiin, ulkomaisten péivittiistavara-
ketjujen rantautumiseen Suomen markkinoille on kaupan piirissd suhtauduttu varauk-
sella: on argumentoitu tasapuolisen kohtelun puolesta ja siitd, ettd ulkomaiset kaupat
saavat perusteetonta kilpailuetua, jos kauppapaikkoja heltidd liian helposti.

Olemassa olevien palvelukeskittymien kuten kylidkeskusten ja ldhididen ostoskeskusten
kehittymisedellytyksiin voidaan vaikuttaa mm. tdydennysrakentamisella. Tdydennys-
rakentaminen ja alueiden tiivistiminen on kaupankin kannalta ensisijainen ja
suositeltavin ratkaisu. Jos uusia asuntoalueita rakennetaan, kaupallisen palvelutarjonnan
varmistamiseksi kauppa suosittaa, ettd mitoitusperusteena pidetdén véhintdankin n.
2500- 3000 asukaspohjaa (huom. oletus: irti olemassa olevasta rakenteesta). Kun
paivittdistavarakaupan laskennallinen ostovoima on télld hetkelld 2622 euroa / asukas,
Piijat-Hameen alueella 2579 euroa/ asukas', tdlli mitoituksella voidaan vastata
kuluttajien tarpeeseen ja luoda edellytykset — konseptista ja kohteesta riippuen - yhdelle
tai kahdelle paivittiistavaramyymilille.”* (Huom. mitoituksessa huomioitava paikalliset



4.2

4.3

6
olosuhteet, olemassa olevan verkon rakenne ja se, ettd asuinalueilta siirtyy aina
ostovoimaa padkeskukseen / suurempiin myymaélakeskittymiin).

Haastatteluissa kysyttiin kaupan edustajien nikemyksid siitd, kuinka moneen uuteen
kaupan suuryksikkoon Lahden kaupunkiseudulla heidin ndkemystensd mukaan on
tarvetta seuraavan n. 10 vuoden aikajénteelld. Lisdksi kysyttiin, minne he ndkevit
suuryksikdiden mahdollisesti sijoittuvan. Yhteenvetona on, ettd kiinnostusta kaupan
puolelta on todennikodisimmin kahteen uuteen suuryksikkoon. Paineet tulevat kohdis-
tumaan Lahden ja Hollolan alueelle, erityisesti padvéylien risteyskohtiin (nykyiset ja
mahdolliset uudet: Helsingin moottoritie - VT12 - VT12:n uusi linjaus).

Ostovoimalaskelmien perusteella ei voida yksiselitteisesti sanoa, kuinka monta
hypermarkettia Lahden kaupunkiseudulla tarvitaan™ tietylld aikavililld. Esimerkiksi
Lahden Holmaan suunnitellun kauppakeskuksen kaupallisessa selvityksessd Lahden
paivittdistavaramyymaildiden laskennalliseksi lisdliiketilatarpeeksi arvioitiin vuoteen
2010 mennessd, konseptista riippuen n. 9 600 - 13 100 my-m2. Todelliseen liséliike-
tilatarpeeseen vaikuttavat kuitenkin konseptien ohella mm. kilpailuympériston
muutokset ja  kauppaliikkeiden strategiat nykyisen verkon kehittimiseksi.}
Viimekddessd uusien hypermarketien mahdollinen rakentaminen on kiinni kunnista -
siitd, miten kaupan suunnalta nousevaan kiinnostukseen paitetddn vastata.

Erikoiskauppa - sijoittumispiaatokset

Edelld kuvattua ostovoimalaskelmiin perustuvaa ajattelua voidaan soveltaen kéyttdi
erikoiskaupan (vaatetus, viihde ja vapaa-aika, kodintekniikka, sisustus jne.) sijoittumis-
tarkasteluihin. Erikoiskauppaan verrattuna paivittdistavarakaupan mitoitus ldhtee
kuitenkin selkedmmin (ldhi)alueen ostovoimapotentiaalista, jolloin péivittdistavara-
kaupan myymaélaverkosto noudattelee tarkemmin alueen ostovoimaa.

Erikoiskaupan puolella tilanne on hieman toinen. Erikoiskaupassa markkina-alue
madrdytyy kdytdnnOssid usein sen perusteella, miltd etdisyydeltd keskuksen uskotaan
houkuttelevan asiakkaita. Ajattelumalli on: mitd monipuolisempi ja suurempi tarjonta,
sitd suurempi vetovoima ja asiakasmadrd. Erikoiskaupassa alueen tarjonta ja ostovoima
eivdt useinkaan kohtaa, esimerkkeind suuret kauppakeskukset ja retail-parkit tai
vaikkapa Keskisen kyldkauppa Tuurissa.

Péivittdistavarakauppaan verrattuna erikoiskaupan kehittymistd on siten hankalampaa
ennustaa. Ostovoimatarkastelut antavat pohjan arvioida markkinapotentiaalia, ja sitd,
minkd tyyppiselle erikoiskaupalle on “tilausta”. Viime kddessd hyvd kokonaisuus/
konsepti, suosiolliset maanomistusolosuhteet tai muut seikat saattavat ratkaista tilanteen
uuden erikoiskaupan keskittymdn syntymisen eduksi - kauppa saadaan toimimaan
ostovoimaltaan heikohkollakin alueella.

Muu elinkeinoelidmé — yritysten sijoittuminen, yhteydet maankiyton suunnitteluun

Vihittdiskaupan ja palvelualojen yritysten sijoittumista ohjaa luonnollisesti pitkalti se,
missd kuluttajat ovat helpoimmin tavoitettavissa. Business-to-business —yritykset kuten
teollisuus- ja logistiikkayritykset ovat selvésti epdhomogeenisempi ryhma. Yritysten
toimialasta riippuen tuotantolaitosten ja muiden toimitilojen sijoittumispddtoksessa
painotetaan kullekin toimialalle térkeitd kriteerejd, maankdyton suunnittelulla ja
kaavoituksella voidaan vaikuttaa vain osaan niistd. Sijoittumispédédtokseen vaikuttavia
kriteerejd on késitelty tarkemmin seuraavassa, yrityshaastatteluja késittelevassi luvussa.



YRITYSHAASTATTELUT

Yrityshaastatteluissa Lahden seudusta nostettiin esille tekijditd, joihin panostamalla ja
joita kehittimalld Lahden seudun vetovoimaa elinkeinoeldmén piirissi voitaisiin liséta. *

Seuraavaan on koottu ndkdkulmat, jotka nousivat esille useimmissa haastatteluissa:

Yritystoimintaan soveltuvan kaavoitetun tonttimaavarannon varmistaminen,
aktiivinen maanhankinta. Haastatteluissa painotettiin kaavoitetun tonttimaavarannon
varmistamista kuntien elinkeinoeldmén kehittymistd selkeimmin edistdvdné tekijéna.
Paitos sijaintipaikasta saatetaan tehdd nopeallakin aikataululla, jos kunnalla on tarjota
sopiva tontti. Pelko kaavoituksen pitkittymisestd voi puolestaan muuttaa sijoittumis-
paédtoksen naapurikunnan eduksi. Haastatteluissa tuotiinkin esille ndkemys siitd, ettd
kuntien pitéisi suhtautua maanhankintaan (sekd yritystontit ettd asumiseen soveltuvat)
nykyistd selkedmmin sijoitusmielessd. Oikoradan hyddyntdmisessd tulisi huomioida,
ettd logistiikka/teollisuusalueet sijoitetaan siten, ettd ne voidaan varustaa pistoraiteilla ja
ettd alueilta on hyvét yhteydet pééteille jatkokuljetuksia silmalld pitden.

Kilpailukykyiset kunnalliset taksat, sihkon hinta jne.. Tonttivarannon ohella
kiinnitettiin huomio kunnallisten taksojen ja maan hinnan pitdmiseen kilpailukykyisena.

Liikenneyhteyksiin panostaminen myos jatkossa. Asumisen ja yrityseldmin
painottuminen Eteld-Suomen alueelle on nostanut Lahden seudun ainutlaatuiseen
asemaan elinkeinoeldmén nékokulmasta: hyvdt pohjois-eteldsuuntaiset tieyhteydet
tuovat asiakkaat, yhteistyokumppanit sekd kuluttajat 1ihelle. Téstd syystd
elinkeinoeldma painottaa liikkenneyhteyksiin panostamisen térkeyttd my0s jatkossa. VT
12:n linjauksesta péittdminen ja Lahti-Heinola -tien parantaminen nousivat
luonnollisesti merkittdvimmiksi liikenteellisiksi parannushankkeiksi. VT 12 nykyistéd
linjausta kaupungin ldpi pidetdén sekd hankalana ettd vaarallisena litkennemédrien ja
kuljetusten kontrolloimattomuuden vuoksi (lastin siséltd). Launeen ja Renkomdien
linjausvaihtoehdoista elinkeinoeldmd on puhunut selkedsti Launeen vaihtoehdon
puolesta. Oikoradan etuja korostettiin erityisesti Helsingin ja Lahden vilistd
pendeldintid helpottavana tekijana.

Tyo6voiman saatavuuden varmistaminen - Lahden seudun kehittiminen viihtyisin
asumisen ympiristond. Haastatteluissa korostettiin Lahden seudun arvoa jo
nykyisellddnkin viihtyisdn asumisen paikkana. Yrityseldimédn puolella ndhddéin, ettd
Lahden todellinen voimavara on siind, ettdi Lahden seutu pystyy tarjoamaan
ainutlaatuisen asumisen ympdriston: luonnon, harrastusmahdollisuudet, palvelut,
litkenneyhteydet, monipuolisen asumisen ympériston. Miellyttdviin asumisympéristoon
panostamalla ndhdédén, ettd seudulle voidaan houkutella asettumaan sekd Lahden
seudulla ettd padkaupunkiseudulla tyossd kiyvid.

Lahden seutu tyollistdd erityyppistd ja koulutustaustaista tyovoimaa. Monipuolisen
tyovoiman saatavuuden varmistaminen on tirkedd sekd seudulla nykyisin toimivien
yritysten toimintaedellytysten turvaamiseksi ettd uusien yritysten syntymiselle.” Siksi on
myo0s tdrkedd, ettd seutu pystyisi tarjoamaan miellyttdvin asumisen mahdollisuuden
erilaisille vaestoryhmille — yhti lailla varastotyontekijoille kuin yritysten johtoportaalle
heidén perheensd mukaan lukien.
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Téstd ndkokulmasta viihtyisdn asumisen ympdristoon ratkaisuna ei ole pelkéstiddn
asuinalueiden kaavoittaminen. Laajasti ottaen tydvoiman saatavuuden varmistamisessa
on kyse siitd, millaisen “eldmisen puitteiden kokonaisuuden” Lahden seutu pystyy
tarjoamaan — asuinympdriston ohella kunnalliset palvelut, vapaa-ajan-palvelut,
koulutusmahdollisuudet, kaupalliset palvelut jne...

Tiivistiminen Lahden kaupunkiseudun kehittimisperiaatteena. Erityisesti kauppa
painotti tiivistimiseen perustuvaa kaupunkiseudun kehittdmismallia (kts. tarkemmin
edelld kohta 4.1). Kuntayhteistyotd kaivataan erityisesti kuntien raja-alueiden
kehittimiseen.

Lahden seudun imagoon panostaminen: laatuprofiili, (poliittinen) ilmapiiri,
yhteistoiminta, yritysmarkkinointi jne.. Yrityshaastatteluissa tuotiin esille
“aineettomien” tekijoiden vaikutus yritysten sijoittumiseen vaikuttavana tekijana.
Vaikka ns. rahassa mitattavat tekijdt vaikuttavat oleellisesti pddtoksenteossa, viime
kddessd mielikuvilla ja muilla aineettomilla tekijoilld voi olla ratkaisevakin merkitys,
yritysten toimipaikan sijoittelua koskevassa padtoksenteossa.

Imago ja mielikuvat syntyvit todellisten (fyysisten) asioiden ja mielikuvien summana.
Seudun imagoa voidaan siten rakentaa “tekemisen kautta”, panostamalla esim. fyysisiin
puitteisiin.® Toinen puoli imagosta syntyy kuitenkin usein “tahtomatta”. Yritysten
edustajat toivatkin esille, ettd Lahden seudun vahvistamisessa tulisi kiinnittdd huomiota
my0s sithen, millainen mielikuva syntyy asioiden hoitamisesta: miten hyvin yhteistyo
yritysten ja kuntien vililld toimii, miten sujuvaa kunnallinen paitoksenteko on, miten
hyvin paatoksissi pysytddn jne. ’

YHTEENVETO

Yritysten toimintaympdristossd tapahtunut, kiihtyvélld vauhdilla edennyt muutos on
johtamassa siihen, ettd markkinoilla menestyvédt ne, jotka pystyvit joustavimmin
mukautumaan muuttuviin tilanteisiin.

Maankéyton suunnittelun ndkokulmasta on syntynyt / syntymaissi haasteellinen tilanne.
Samaan aikaan kun kaavoituksella pyritddn ohjaamaan pitkdjadnteisesti maankdyttod,
yritykset toteuttavat omalla tahollaan ja perddnkuuluttavat myos kunnilta yhid
joustavampaa padtoksentekoa, nopeampaa reagointikykyé ja ennakoivuutta.

Tdhdn on syynsd. Vaikka yritysten pitkdn aikavélin strategia olisikin tiedossa, on
rajallista, kuinka julkisesti ja yksityiskohtaisesti yksittdiset yritykset voivat tuoda esille
tilatarpeitaan koskevia kaavailujaan esim. maankdyton pitkdn aikavélin suunnittelua
varten. Tilatarpeet viestivdt markkinoille yrityksen strategioista, joiden julkistamista
yritykset yleisesti ottaen pyrkivdt vélttdmddn. Tastd syystd tilatarpeet nousevat
useimmiten pinnalle vasta asemakaavatasolla, lyhyen aikavilin suunnittelussa.

Maankayton ja yritysten toimitilasuunnitteluun liittyy myos tulevaisuuden ennustamisen
problematiikka. Menneen kehityksen perusteella ei voida varmuudella tietdd, esim.
kuinka monta kaupparyhmittymid Suomen markkinoilla toimii viiden vuoden kuluttua,
millaiset myymaldkonseptit ovat suosittuja jne. Nadmid tekijat voivat kuitenkin
oleellisesti vaikuttaa mm. kaupan suuryksikkojen midraéan tulevaisuudessa.
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Edelld kuvattu ndkokulma auttaa ymmértdméédn elinkeinoeldmén yleistd ndkemystd
kuntien ja seutukuntien sekd elinkeinoeldmin “roolijaosta”: kuntien ja kaavoituksen
tulisi luoda mahdollisuudet yritystoiminnan kehittymiselle, yritysten pdétinndssd on,
miten néitd mahdollisuuksia hyodynnetdén, kun aika on kypsi péaédtoksenteolle.

Yritysten ndkokulmaan vaikuttaa myds ndkemys markkinoiden ohjauskyvystd - siitd,
ettd kysyntd ja markkinat méérittelevit, mille konseptille milloinkin on kysyntid, mihin
ja milloin on kannattavaa sijoittaa. Investointien kannattavuus harkitaan tarkkaan: onko
esim. ostovoimaan perustuvia edellytyksid hypermarkethankkeelle, miten hanke
mahdollisesti vaikuttaa olemassa olevaan myymaéldverkkoon ja omiin myymaéldihin jne.
Riskejd pyritddn valttdméddn, toimitiloja tai tonttia vuokrata tai osteta eikd uusia
rakennushankkeita laiteta vireille, ellei taloudellisia edellytyksid investoinnille ole
olemassa.

SUOSITUKSET JATKOTOIMENPITEIKSI

Rakennemallity6lld haetaan kokonaisndkemystd Lahden kaupunkiseudun maankayton
kehittimiseksi. Kaupan ja elinkeinoeldmin selvityksessd on pyritty kokoamaan tietoa
mm. kaupan suuryksikkéjen ja uusien tyOpaikka-alueiden sijoittumiseen liittyvad
seudullista suunnittelua varten.

Selvitystyon aikana rakennemallityoryhméssa nousi esille erityisesti kysymys siiti,
kuinka tarkkaan rakennemalli- ja maakuntakaavatyossé tulisi ottaa kantaa mahdollisten
kaupan suuryksikkdjen lukuméérain ja sijainteihin.

Maankéayttoratkaisujen tekemiseksi kaupunkiseudun kunnilla tulee olla riittdva tietimys
ja ndkemys siitd, mihin suuntaan alueella on paineita — ja mahdollisuuksia - kehittyé.
Tdhdn kysymykseen tdssd selvityksessd on pyritty osaltaan vastaamaan. Toinen
kysymys sitten on, kuinka jarkevdd on “lyddd tietty kehityspolku lukkoon” sen
perusteella, mikd timin hetken valossa pitkilld aikavililld vaikuttaa oikealta.® Toisin
sanoen, missd méérin rakennemalli- ja maakuntakaava-tasoisessa ty0dssd kunnat toisaalta
voivat ja toisaalta niiden on jarkevddkdin pdattdd mm. yritysten sijoittumista rajaavista
asioista (esim. médritelld mahdollisten suuryksikkdjen mééri ja paikat). Syitd on monia:

- tulevaisuuden ennustamisen problematiikka (kts. edelld luku 6)

- kuntienkin ndkokulmasta saattaa olla kannattavampaa pitdd “kortit ja
neuvotteluasema auki” sitd tilannetta varten, kun paatds on aidosti ajankohtainen
(huom. mm. taloudellinen nidkokulma, tonttimaasta saatava hinta)

- maakuntakaava on sitova, oikeusvaikutteinen kaava. Maakuntakaavoitus ja
kaavan mahdollinen muuttaminen on prosessina aikaa vievd, aiheuttaa
kustannuksia eri osapuolille

- suuryksikkdjen sijoittumista koskeva ohjaus on myods pédtoksenteollisesti
hankalaa: voidaanko aidosti olettaa, ettd kunnat péddsevét yksimielisyyteen
kauppapaikkojen jaosta rakennemallityon/ maakuntakaavan laatimisen
yhteydessd siitd, minkd kunnan tai kuntien alueelle mahdolliset yksikot
sijoittuvat kun kyseessd kuitenkin on kymmen(i)en vuosien pddhidn ulottuva
padtos?
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Edelld kuvatut ndkokulmat huomioon ottaen, Lahden kaupunkiseudun suunnittelussa
kaupan tarpeisiin tulisi vastata osoittamalla 3-4 keskeistd risteysaluetta sijaintipaikoiksi
mahdollisille kaupan suuryksikoéille. Varausten tulisi olla riittdvén véljid ja mahdollistaa
vaihtoehtoisia kayttotarkoituksia (esim. palvelut, logistiikkatoiminnot). Keskeisid
alueita ovat VT 12:n ja moottorien liittymdalueen ympdiristé (Kujala, Karisto) sekéd
Hollolan Soraméden (Riihimédentien ja valtatien 12 risteys) alue.

Padtos ja paikan soveltuvuus esim. hypermarketin rakentamiseen tulisi ratkaista
asemakaavatasolla, hankkeen vaikutusten arvioinnin perusteella. Kaavoituksen ohella
kuntien tulisi pyrkid hankkimaan ko. risteysalueiden maat omistukseensa. Téll4 tavoin
varmistettaisiin riittdvd jousto ja ennakoivuus - ja toisaalta sijainnin ohjaus -
tulevaisuuden tarpeita silméillé pitden.

Tekstiviitaukset:

! Ostovoimat, lihde: Santasalo Ky: Keskukset ja markkina-alueet -tutkimus/Ostovoimat 2003, Santasalo-
Koskela: Vihittdiskauppa Suomessa 2003, ISBN 951-95645-6-X, Tilastokeskus: Kotitaloustiedustelu ja
muut tilastot

? Paivittiistavarakaupan keskimyynti vuonna 2002 oli 6100e/my-m2, vaihtelee kuitenkin paljon (Iihde:
Péivittdistavarakauppa ry). Uusperustaisen, sunnuntaiaukiolon piirissi olevan 400 my-m?2 laajuisen
myymaéldn vuosimyyntitavoite on n. 2,5 milj. euron luokkaa ja suuren supermarket-kokoluokan (n.1000
my-m2) n. 6,5 milj. euron luokkaa. Suuret supermarketit sijoittuvat tyypillisesti vilkkaasti liikenndityjen
teiden varteen.

? Aiemman kehityksen perusteella suurin osa, eli n. 6 000-7 000my-m?2 lisiliiketilatarpeesta arvioitiin
syntyvén vanhan verkon poistumasta. (ss. 21-22) Lahden oman véestonkasvun tuomaksi pt-ostovoiman
lisdykseksi v.2010 asti arvioitiin n. 30milj. euroa ja ensisijaisen vaikutusalueen (Lahti, Hollola, Nastola,
Orimattila ja Asikkala) n. 40 milj. euroa (s. 7.). Vertailun vuoksi esim. Launeen Prisman pt-myynti
vuonna 2003 oli 36,1 milj. euroa, Citymarketin myynti 34,4milj.euroa (Market-lehti 04/2004).
Liséliiketilatarpeet: Keskustakehitys Oy: Holman risteyksen kaupallinen selvitys ja vaikutusten arviointi,
2002.

% HAASTATTELUT: Tyéti varten haasteltiin seuraavia henkilita.

Toimitusjohtaja Erkki Niemi, Osuuskauppa Himeenmaa
Osastopaillikké Heikki Heiniméki, Tradeka

Eteld-Suomen aluejohtaja Timo Huurtola, Kesko
Kauppapaikkapéallikko Pertti Himéldinen, SPAR
Toimialajohtaja (teollisuus) Antti Iso-Sipild, Lahden seudun yrityskeskus
Toimitusjohtaja Tapani Kasso, Lahden Kauppakamari
Toimitusjohtaja Timo Laine, Péijat-Hadmeen Osuuspankki
Toimitusjohtaja Harri Seppé, Kauppakeskus TRIO
Toimitusjohtaja Seppo Vikstrom, Isku

Suunnittelupddllikko Riitta Laitinen, Péijat-Hameen Liitto
Teollisuusneuvos Juha-Pekka Keskiaho, (Rauten hall. pj)
Aluekeskusjohtaja Riitta Vesala, Lahden tiede ja yrityspuisto
Projektipaallikko Jari Kangas, Hartwall

Logistiikkapaallikkd Harri Matikainen, Hartwall
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> Esimerkiksi Hartwall tyollistia Lahdessa n. 450 tyontekijéd. ToimihenkilStaustaisia on noin 100 ja noin
puolet koko tydvoimasta tyoskentelee tehtdvissi, jotka eivit edellyti erityistd pohjakoulutusta. Toiminta
painottuu kesikauteen (huhti-elokuu), jolloin tehdas tyo6llistad noin 200 kesityontekijaa. Henkilosto-
rakenteesta johtuen tydvoimatarpeet kohdistuvat siten jatkossakin ns. ”’perustyévoimaan” (ldhde:
haastattelut).

¢ Haastatteluissa tuotiin esille mm. Lahden Ankkurin ja Ruoriniemen alueen seki Sibeliustalon
rakentumisen positiivinen vaikutus Lahden ja koko seudun imagoon.

7 Esim. paitoksenteon pitkittyminen VT 12 parantamisesta / linjauksesta saattaa luoda mielikuvan
“hankalasta poliittisesta ympéristosta”.

¥ Esimerkiksi Vantaan Jumbon kauppakeskuksen rakentaminen “pellolle” aiheutti aikoinaan vilkkaan
keskustelun paikan oikeellisuudesta. Nyt 15 vuotta my6hemmin vahvan palvelutarjontansa vuoksi
alueesta on muodostunut haluttu asuin- ja tyopaikka-alue. Jalkikdteen voidaan vain spekuloida, millainen
alue nyt olisi, jos marssijérjestys olisi ollut toinen ja kehittdmisté olisi tehty ilman Jumbon vetoapua.
Ikea on puolestaan usein kaytetty esimerkki ilmidsté, jonka etabloitumisen uusille markkinoille (maahan)
on todettu lisddvin kotitalouksien kiinnostusta sisustamiseen, kasvattavan kulutusta ja siten koko
huonekalualan myyntid ko. markkina-alueella.
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