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1. Johdanto

Mantsalassa on vireilla uuden yleiskaavan laatiminen kunnan alueelle, yleiskaavan tavoite-
vuosi on 2050. Tama kaupallinen selvitys tehd&aéan yleiskaavaty6ta varten. Liséksi tyon on
tarkoitus palvella mm. rakennusvalvontaa ja asemakaavoitusta seka kunnan strategista
suunnittelua.

Mantsalan kaupallisen selvityksen tavoitteena on selvittdd Mantsalan kaupan nykytila seka
tuottaa tietoa kaupan kehitysnékymista paivittaistavarakaupan, tavaratalokaupan, erikois-
kaupan, tiva-kaupan ja kaupallisten palveluiden ndkdkulmasta. Markkinoiden kehityspoten-
tiaalia tarkastellaan kaupan trendien seka véaeston ja ostovoiman kehityksen pohjalta.

Méantsalaan on tehty aikaisemmin kauppa koskevia selvityksia: Mantsalan huoltoasemasel-
vitys (2006, WSP LT-konsultit, Santasalo Ky) sek& Mantsalan keskustan kaupallinen ra-
kenne 2010 (Santasalo Ky). Lisaksi Mantsalan kauppaa on tarkasteltu maakuntakaavan
kaupallisissa selvityksissa. Kaupan kehitystd Mantsalassa peilataan noin kymmenen vuo-
den takaiseen kaupan palveluverkkoon kayttaen lahtétietoina naita tarkasteluja.

Kaupan nykytila- ja kehitysanalyysien pohjalta tehdaan suositukset kaupan palveluverkon
kehityksesta, kaupan keskusten tulevaisuuden profiileista sek& mitoituksesta. Tyd on yleis-
kaavatasoinen ja tyfssa tuotetaan aineistoa yleiskaavan vaikutusten arviointiin.

Mantsalan kaupallisen selvityksen on tilannut Mantsalan kunta. Ohjausryhmassa ovat olleet
Mantsalan kunnasta kuntakehitysjohtaja Vesa Gummerus, yleiskaava-arkkitehti Mika Aho-
nen, kaavasuunnittelija Outi Kampman ja asemakaavainsintori Tapio Sillfors. Selvitysta on
esitelty huhtikuussa 2021 Mantsalan kuntakehityslautakunnalle.

Kaupallisen selvityksen ovat laatineet projektipaéllikkd KTM Katja Koskela ja kaupan asi-
antuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.
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2. Kaupan nykytila Mantsalassa

Mantsalan kaupan ja palveluiden nykytilaa analysoidaan tilastojen seka kartoituksen poh-
jalta. Tarkastelualueena on koko kunnan alue, mutta palveluverkkoa ja kaupan markkinoita
tarkastellaan myos tata laajemmalta vaikutusalueelta. Kaupan sijoittumista on tutkittu kar-
toittamalla nykyiset kaupat ja kaupalliset palvelut kunnassa. Kartoitus on tehty talvella 2021.

2.1. Nykyinen kaupan palveluverkko Mantsélassa

Méantsalassé on kaupan palveluita useissa keskuksissa. Paakeskus on Méantséalan kes-
kusta, jonne on sijoittunut suurin osa Mantsalan paivittdistavarakaupasta, keskustan eri-
koiskaupasta ja kaupallisista palveluista. Mantsalan ainoa hypermarket, K-Citymarket on
keskustassa, samoin paaosa suurista erikoiskaupan myymaldista. Nain ollen myds suurin
osa kaupan ja palveluiden asiakasvirroista suuntautuu keskustaan.
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Kaupan palveluverkko Mantsalassa 2021
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021
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Mantsalanportti on tilaa vaativan kaupan alue, jonne on sijoittunut myoés paivittaistavara- ja
tavaratalokauppaa. Lidl ja Tokmanni vetavét alueelle myds paivittaista asiakasvirtaa. Tilaa
vaativan kaupan palvelutarjonta jatkuu Linnalan alueella, joka on rakenteellisesti hieman irti
Méantsalanportin alueesta.

Tilaa vaativaa kauppaa ja palveluita on pienimuotoisesti keskittynyt myos keskustan poh-
joispuolelle Kruunun yritysalueelle. Alueella on mm. huonekalukauppaa ja kaytettyjen tava-
roiden kauppaa.

Paivittaistavarakauppaa on sijoittunut yksittéain Mantsalan asemalle sek& Saaren ja Salin-
kaan alueelle. Saaren kartanossa on myos puutarhakauppaa, mutta Mantsalan asemalla ja
Salinkaalla paivittaistavarakaupat ovat ainoa kaupan toimintamuoto. Lahikaupat toimivat
kuitenkin alueidensa monipalvelupisteing, jotka tarjoavat esim. verkkokaupan noutopalve-
luita ja kahvilatuotteita.

Liikennepalveluasemilla Tuuliruusussa ja Mantsalan pohjoisessa liittymasséa on paivittais-
tavarakauppaa, kahvila- ja ravintolapalveluita seka polttonesteen jakelua. Méantsalan poh-
joisessa liittyméassé oleva Juustoportti toimii myds matkailupalvelukeskittymana, joka saa
synergiaa Saaren kartanosta.

Yksittaisia kaupan palveluita 16ytyy myds muualta Mantsalasta, mm. Poikkitiella on panimo-
kauppa sekéa kesaravintola ja Kapulin yritysalueella Maskun verkkokaupan noutopiste.
Nama alueet eivat kuitenkaan ole varsinaisia kaupan keskuksia.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on
laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitda sisallaan myymalatilan lisaksi
mm. takatilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Pinta-alat eivat ole yhtenevid rakennus-
luvan kerrosalan kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain keskenaan ver-
rannolliset.

Kokonaisuudessaan Mantsalassa on kaupan liiketilaa yli 65 000 k-m?. Keskustassa liiketilaa
on kaikkein eniten, 28 000 k-m?. Keskusta on myos palvelurakenteeltaan monipuolisin.
Mantsalanportti on liikepinta-alaltaan toiseksi suurin kaupan keskus, jossa on liiketilaa noin
23 000 k-m2. Muut kaupan keskukset ovat pinta-alaltaan pienia.

Paivittaistavarakauppa
m Tavaratalokauppa

= Muotikauppa

Mantsalanp .
ortti Terveydenhoitokauppa
| Erikoiskauppa
Linnala I Sisustuskauppa
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Liiketilojen pinta-ala Méantsalan kaupan keskuksissa 2021
Lahde: WSP kartoitus
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Liiketilojen lukumaara (yli 100 kpl) on keskustassa kuitenkin ylivoimainen, ja keskustaan on
siten sijoittunut kaksi kolmasosaa koko kunnan liiketilamé&arasté (n. 160 kpl). Mantsalanpor-
tissa on vain parikymmenta kaupan toimijaa ja Linnalan alueella kymmenkunta. Keskusta
on kuitenkin ainoa, josta loytyy vapaita liiketiloja. Keskustassa on myos liiketiloja, jossa on
muuta kuin kaupallisia palveluita Iahinné toimistoja.

= Keskusta
Méantsalanportti

= Linnala

= Kruunun yritysalue

Muu Mantsala

Liiketilojen lukuméaara Mantsalassa 2021 (sis. myds vapaat liiketilat)
Lahde: WSP kartoitus

2.2. Keskustan ja Mantsalanportin kaupallinen rakenne

Keskustan palvelurakenne on varsin monipuolinen ja se vastaa tyypillistd kuntakeskuksen
palvelurakennetta. Keskustassa on paivittéistavarakauppaa, hypermarket, terveyskaup-
paa, muuta erikoiskauppaa seka ravintola- ja kahvilapalveluita ja muita kaupallisia palve-
luita. Keskustassa on myds muutama suuri sisustustarvikekaupan (Jysk ja RTV) seka ur-
heilukaupan (Kesport) myymala.

Keskustoihin tyypillisesti sijoittuva muotikaupan tarjonta jaa Méantsalassa hyvin ohueksi,
keskustassa on enaa pari muotiliiketta, mika on nykyisille kuntakeskuksille hyvin yleista.
Mantsalassa muotikaupan tarjontaa l6ytyy kuitenkin myds hypermarketista ja urheilukau-
pasta.

Keskustassa suurin osa kaupan palveluista on keskittynyt Keskuskadun ja taméan poikkika-
tujen varrelle. Katu toimii ydinkeskustan keskeisena kauppakatuna, ja sen vahvuutena on
toimintojen jatkuvuus. Kadun varren kaikki rakennukset tarjoavat liiketilaa kaupallisten pal-
veluiden kayttoon. Kadun portista 16ytyy S-market, jonka jalkeen jatkuu pienliiketilojen
nauha. Jonkin verran liiketilaa on tyhjana seké uusissa etta vanhoissa jo kayttdikansa paata
l&henevissa liikerakennuksissa. Tyhjia liiketiloja on kuitenkin enemman sivukaduilla ja liike-
rakennusten takaosissa.

Mantsalan toritoiminnot ovat Keskuskadun molemmin puolin sek& uudella ettd myds van-
halla torilla. Tapahtumien aikaan toritoiminnoille on hyvin tilaa, mutta arjessa torit ovat usein
osin aukiona ja osin pysakointikaytossa.

Lahdentien varressa on my6s jokin verran kaupan palveluita, mutta kaikki liiketilat eivat
avaudu suoraan Lahdentielle. Katu ei toimi samanlaisena kavelypainotteisena kauppaka-
tuna Keskuskadun tapaan, vaan se ilment&a edelleen vanhaa maantietd. Lahdentien kaup-
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pakadun luonnetta heikentavat myds mm. Citymarketin ja entisen Euromarketin liikeraken-
nusten suljetut julkisuvut. Lahdentien ymparistosséa palvelut ovat hajautuneet varsin laajalle
alueelle, ja palveluita 16ytyy jo keskustaan tultaessa mm. leipomo ja Neste.

Keskustassa Citymarket on yksi vilkkaimmista paivittaisista asiointipaikoista, mutta siella
asioidaan paaosin autolla. Keskustan kaupallisen rakennetta kuvaavassa kartassa Citymar-
ket sijoittuu varsin tiiviisti keskustaan, mutta todellisuudessa se jaa toiminnallisesti hieman
irralleen Keskuskadun kauppapalveluista. Tunne-etaisyytta korostavat levea Lahdentie,
mielenkiintoisten kavely-yhteyksien puuttuminen ja Citymarketin ja muiden Lahdentien lan-
sipuolisten liikkerakennusten jaaminen Keskuskadun liikerakennusten taka-alalle.

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa ; . % ] R
Terveyskauppa R ) p - M1\ \'
Erikoiskauppa 3 ‘
Tekninen erikoiskauppa
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Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytto

Tyhja liiketila

AL ] T JRIS1Nn [ [

Keskustan kaupallinen rakenne 2021
Lahde: WSP kartoitus 2021, Kartoituksessa kaytetty toimialaluokitus on liitteend 1.
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

Mantsalanportti on toinen Mantsalan keskeisista kauppapaikoista. Sen luonne eroaa kui-
tenkin taysin ydinkeskustasta. Mantsalanporttiin on sijoittunut tilaa vaativaa kauppaa, erityi-
sesti rauta- ja rakennustarvikekauppaa seké autoalan kauppaa. Paivittaista asiointivirtaa
alueelle tuovat Lidl ja Tokmanni. Suurin osa kaupan palveluista on sijoittunut Maisalantien
varteen, poikkeuksena Lidl sijoittuu Helsingintien etelapuolelle.

Kaupan palvelut jatkuvat saman tyyppisena Linnalan yritysalueella, mutta alueelta puuttu-
vat paivittaista asiointivirtaa tuovat myymalat. Linnalan alueen saavutettavuus on hieman
heikompi kuin Mantsalanportin, vaikkakin sen ndkyvyys moottoritielle on hyva.

Mantsalanportin ja Linnalan alueiden valiin jaa kaupallisesti tyhja valialue. N&in ollen alueet
eivat muodosta toiminallisesti yhtenaista kaupan aluetta. Mantsalanportissa ja Linnalassa
liketoiminnot ovat suurelta osin omissa kiinteistdissdan omilla pyséakoinneilldén ja alueella
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likutaan pdadosin autolla. Alueella on edelleen tilaa uusille toiminnoille, mik&d mahdollistaa
Méantsalanportin ja Linnalan alueen kehittymisen nykyisia toimintoja taydentamalla.
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Mantsalanportin ja Linnalan kaupallinen rakenne 2021
Lahde: WSP kartoitus 2021, Kartoituksessa kaytetty toimialaluokitus on liitteena 1.
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

2.3. Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Mantsalassa paivittaistavarakaupan verkko on monipuolinen ja keskittynyt, kuten myods
asuminen. Suurin osa paivittaistavarakaupoista on sijoittunut keskustaan. Keskustassa on
K-Citymarket, S-market, K-market, Nesteen huoltoasemamyymala ja pt-erikoiskauppoja
(leipomo ja luontaistuotemyymald). Keskustan pdivittaistavarakaupat palvelevat keskustan
asukkaiden lisaksi koko kuntaa.

Mantsalanportissa on Lidl, joka on vilkas asiointipaikka keskustan paivittaismyymaldiden
rinnalla. Asemalla on l&hikauppa, joka palvelee omaa lahialuettaan sek& matkustajia. Lahi-
kauppoja loytyy myos Saaren ja Salink&an kylista. Ne palvelevat Mantsalan pohjoista alu-
etta seka loma-asukkaita ja osin myds Karkolan ja Orimattilan asukkaita. Liikenneasema-
myymalditd on Tuuliruusussa ja Mantsalan pohjoisessa liittymassa. Myds Kaukalammella
on vield huoltoasemamyymala ja kahvio, mutta polttoaineenjakelu on keskeytetty. Liiken-
neasemien pt-myymalat toimivat lahinna likenne- ja matkailupalveluina seka taydennysos-
topaikkoina. Matkailijoita palvelevat myos Juustoportin ja Kotipiirin erikoismyymalat.
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Paivittaistavarakaupat Mantsalassa 2021
Lahde: A.C Nielsen 2019 ja WSP kartoitus 2021
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

Paivittaistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan
myymalarekisteriin 2019. Myymalarekisteri kattaa supermarketit ja l&hikaupat sekd hyper-
markettien ja tavaratalojen paivittaistavarakaupan. Liséksi rekisteri sisaltda huoltoasemat
ja péivittdistavarakaupan erikoiskaupat (leipomomyymalat, herkkukaupat, luontaistuote-
kaupat). Nielsenin rekisterissé ei ole mukana Alkoa eikd Juustoportin myymaléaa. A.C. Niel-
senin myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa,
joten niita ei tdssa ole sellaisenaan esitetty. Sen sijaan tiedot on indeksoitu ja suhteutettu
lahialueen asukasmaaraan.

Tarkastelussa koko Méantséalaa kuvataan indeksilla 100. Mikéli tarkasteltavalla alueella on
indeksiarvo yli 100, on myyntialaa tai myyntia asukasta kohden enemman kuin kunnassa
keskimaarin. Kun myynti asukasta kohden jaa keskimaaraista alhaisemmaksi, siirtyy osto-
voimaa alueen ulkopuolelle.

Keskustassa (sis. aseman) paivittaistavarakaupan pinta-ala ja myynti ovat asukasta kohden
tarkasteltuna keskimaaraista korkeampia. Myts myyntiteho eli myynti pinta-alaa kohden on
keskimaaraista suurempi. Myos eteldisessa Mantsalassa (keskustasta etelaéan) on myynti-
pinta-alaa asukasta kohden hieman keskimaaraista enemman, mutta myyntid keskimaa-
raistd vahemman. Nain ollen alueen myyntiteho jaa keskimaaraista alhaisemmaksi.
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Pohjoisessa Mantsadlassa paivittdistavarakaupan tarjonta asukasta kohden on suppea.
Seka paivittdistavarakaupan myyntipinta-ala ettd myynti jaavat merkittavasti keskimaaraista
alhaisemmaksi. Sen sijaan myyntiteho on keskimaaraista suurempi.
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Paivittaistavarakaupan myyntiala, myynti ja myyntitehokkuus asukasta kohden indeksina
Méntsalassa 2019
Lahde: A.C. Nielsen

Méntséalanportin Lidl on vilkas asiointipaikka
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2.4. Kaupan kehitys Mantsalassa

Kaupan ja palveluiden rakenne elda jatkuvasti ja rakenteessa tapahtuu koko ajan pienia
muutoksia, kun liikkkeet vaihtavat paikkaa, yksittaisia liikkeité lopettaa ja tilalle tulee uusia.
Vaikka kaupan rakenne elaa, kokonaisuus pysyy yleensa pitkan aikaa vakaana. Nykyista
Mantsalan keskustan ja Mantsalanportin kaupallista rakennetta on verrattu keskustassa
vuoden 2010 ja Méantsalanportissa vuoden 2011 tilanteeseen.

Toimialaluokits
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M Muctikauppa
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Keskustan kaupallinen rakenne 2010

Méantsalan keskustassa liiketilakannan kehitys on ollut positiivista verrattuna yleisesti pieniin
keskustoihin Suomessa. Vuonna 2010 keskustassa oli suuria liikehuoneistoja tyhjillaén eika
niihin ollut 18ytynyt uutta liiketoimintaa. Nyt ndma tilat ovat tayttyneet ja ne ovat vahvistaneet
keskustan toiminnallisuutta seka tarjonnan monipuolisuutta.

Muutoin Mantséalan keskustassa on ollut normaalia liiketoiminnan kiertoa ja liikkepaikoissa
on tapahtunut l&hinna toimintojen muuttumista, kun liiketiloihin on tullut uusia yrityksia tai
yritykset ovat vaihtaneet liikepaikkaansa. Muutamia liiketiloja on tyhjentynyt, mutta taytty-
neita tiloja on tyhjentyneita tiloja enemman.

Keskustaan on rakennettu uusia kadunvarren liiketiloja Keskuskadun alkuun. Kadun alku
on nyt hyvin jasentynyt, mutta valitettavasti vield pari uutta liiketilaa ei ole |0ytanyt kaytta-
jaansa. Lahdentielle on tullut elokuvateatteri ja hotelli. Citymarketin toteuttaminen on tuonut
keskustaan hypermarkettarjontaa.

Keskustassa on yksi liikerakennus purettu kokonaan ja toinen palanut. Puretun liiketilan
my6ta torialue on laajentunut ja nakyméa Mantsalan Seurojentaloon avautunut. Palveluiden
maara keskeisellda alueella on tata myota vahentynyt. Palanut liiketila oli keskustan reu-
nassa ja siiné olevat liiketilat ovat sijoittuneet muualle keskustaan. Taté kautta keskustan
liketoiminnot ovat tiivistyneet, mika on ollut keskustan toimivuuden kannalta myonteista.
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Keskustassa on nyt varsin vahan tyhjaa liiketilaa, mika kertoo keskustan sailyttaneen hyvin
palvelukykynsa ja pystyvan tarjoamaan toimivia liikepaikkoja yrityksille. Keskustassa ei ole
nahtavissa merkittavaa yrityskatoa, mika on ollut viimevuosina luonteenomaista pienille
kaupunkikeskuksille. Toimijoita on kyll& lopettanut tai siirtynyt muualle, mutta tilalle on tullut
uusia toimijoita.

Liiketiloissa tapahtuntut muutos 2010-2021
] Eimuutosta

1 Toimiala muuttunut

B Tyhja tila tayttynyt

B Tila tyhjentynyt

[ Eikartoitettu aikaisemmin

B Uusi myymald/palvelu/iaajennettu liiketila

[ Puretut liiketilat

Liiketiloissa tapahtuntut muutos 2011-2021 )

] Eimuutosta \ 2 y “

[T Toimiala muuttunut | ey, & \ e

B Tyhja tila tayttynyt i ==

|z | Tila tyhjentynyt \ L

[ Eikartoitettu aikaisemmin A i

B Ui liketila x v ? Q
\ ©

[ Poistuneet liiketilat

Liiketiloissa tapahtunut muutos keskustassa 2010-2021 ja Mantsalanportissa ja Linnalan alueella
2011-2021

Lahde: WSP/Santasalo Ky kartoitukset

Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021
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Méantsalanportissa liiketilamuutoksia on ollut vahan, mika kertoo sen liiketoimintojen vakiin-
tuneen alueella. Alueella ei mydskaan ole tapahtunut vahvaa kehitystd, kun alueelle ei ole
rakennettu uusia liiketiloja eika alueelle ole tullut uusia isoja toimijoita. Tama on tyypillista
pienten tai keskisuurten kuntakeskusten ulkopuolisilla kaupan alueilla.

Liiketilamuutosten tarkastelussa suurin osa muutoksista on tapahtunut siis keskustassa.
Suurin yksittainen muutos on ollut K-Supermarketin laajennus Citymarketiksi. Toiseksi eni-
ten muutosta on ollut tyhjien liiketilojen tayttymisesta. Negatiivinen kehitys, jossa liiketilat
ovat tyhjentyneet, on ollut todella vahaista Mantsalan keskustassa. Mantsalanportissa ja
Linnalan alueelle ei ole lainkaan tyhjia liiketiloja.

Keskusta . .

IR ® Toimiala muuttunut
Mantsalan- o
portti Tyhjé tila tayttynyt
m Tila tyhjentynyt
m Uusi liiketila
Linnala l Citymarketin laajennus
Ei muutosta
Muu Liiketila poistunut/purettu
Mantsala

0 10 000 20 000 30 000 40000 K-m2

Liiketiloissa tapahtuneet muutokset
Lahde: Kartoitukset Santasalo Ky 2010, 2011 ja WSP 2021

Keskusta 2010 I . - - Paivittaistavarakauppa

m Tavaratalokauppa
kesstazoz1 DN B B = Muotikauppa

Terveydenhoitokauppa
m Erikoiskauppa

e inen erikol
2011 I Tekninen erikoiskauppa

Mantsalanportti Sisustuskauppa

2021 m Rautakauppa

m Palveluyritykset
Ravintolat, kahvilat

Linnala 2011 l Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa ja huoltamot
Linnala 2021 [} Muu Kaytts
= Tyhja liiketila

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35 00& 5
-m

Liiketilojen pinta-ala Mantsalan kaupan keskuksissa 2010/2011 ja 2021
Léhde: WSP kartoitus
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Kaupan ja palveluiden toimialarakenteen kehityksessad muutokset ovat suurelta osin olleet
pienid. Keskustassa suurin muutos on ollut supermarketin muutos hypermarketiksi. Muutoin
keskustan muutokset ovat olleet seké yleisen kehityksen mukaisia ettda osin myés niiden
vastaisia. Erikoiskaupan pinta-ala on keskustassa kasvanut, kun se vastaavasti muualla on
suurelta osin vahentynyt. Erikoiskaupan kasvua selittaé suurten tyhjien liiketilojen tayttymi-
nen erikoiskaupan toiminnoilla. Yksi keskustan erikoiskaupassa tapahtunut negatiivinen ke-
hitys on muotikaupan vaheneminen, mika on tyypillista kaiken kokoisille kunta- ja kaupun-
kikeskustoille. Muotikaupan tarjontaa on Mantsélassa tullut kylla hypermarketin ja urheilu-
kaupan yhteyteen, mika ei kuitenkaan korvaa pienten muodin erikoiskauppojen tarjontaa.

Palveluiden pinta-ala on keskustassa hieman vahentynyt, kun taas yleisesti palveluiden
pinta-ala on paaosin kasvussa. Ravintoloiden kaytdssa oleva pinta-ala on kasvanut suh-
teessa vahemman kuin keskimaarin kunta- ja kaupunkikeskustoissa. Kokonaisuutena muu-
tokset Mantsalan keskustassa ovat olleet keskustan ja yritysten nakdkulmasta positiiviset
ottaen huomioon kaupan yleisen kehityksen. Keskusta on pystynyt parantamaan palvelu-
tarjontaansa ja palvelukykydan. Myos kehittamiselle jaa viela hyvid mahdollisuuksia.

Mantsalanportissa muutokset ovat olleet todella vahaisia. Erikoiskauppa on alueelta pois-
tunut kokonaan, kun Musti ja Mirri on muuttanut alueelta keskustaan. Mantsalan suurlavan
entisdinti on uudistanut alueen ravintolatarjontaa. Linnalassa taas Maskun huonekaluliik-
keen poistuminen on tarjonnut autoalan kaupalle uusia toimintamahdollisuuksia.

Mantsalan vahittaiskaupan positiivinen kehitys nakyy myds liikkevaihdon ja toimipaikkamaa-
ran kehityksessa 2010 luvun loppupuolella (uusimmat liikevaihto ja toimipaikkaluvut ovat
vuodelta 2019). Vabhittaiskaupan liikevaihto on Mantsdlassa kasvanut keskimaaraista
enemman, myos toimipaikkamaara on vuoteen 2015 verrattuna suurempi, kun taas tyypilli-
sesti vahittaiskaupan toimipaikkaméaéara on laskussa.

Liikevaihdon kehitys Toimipaikkamaaran kehitys

120 105
115
110 100
105 95
100

95 90

90 85

85

80 80

2015 2016 2017 2018

e \ANtSAl8 ==K oko Suomi

2019

2015 2016 2017 2018 2019

e \ANtSAl4 e oko Suomi

Vahittaiskaupan liikevaihdon ja toimipaikkaméaran kehitys Mantsalasséa ja Suomessa,

indeksi 100 = 2015
Lahde: Tilastokeskus
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin vahittaiskaupan markkinoita kaupan sijainnin ja kaupan tar-
jonnan nakokulmasta. Tassa luvussa markkinoiden kehitysté tarkastellaan kysynnén suh-
teen. Kaupan kysyntaa kuvataan markkina-alueen ostovoimalla, jonka pohjalta lasketaan
kaupan liiketilatarpeet ja arvioidaan kaupan mitoitusta Mantsalan kaupan keskuksissa.

3.1. Mantsalan markkina-alue

Mantsalan kaupan markkina-alue on paaosin Mantsala. Lisaksi Mantsalassa asioidaan jon-
kin verran laheisista pienemmista kunnista mm. Pukkilasta ja Askolasta sek& kunnan poh-
joisosissa Karkoélasta ja Orimattilasta. Suurin osa Mantsalan kaupan ja palveluiden asiak-
kaista tulee kuitenkin Mantsalasta. Mantsalasta asioidaan vastaavasti monipuolisissa kes-
kuksissa kuten Jarvenpaassa ja padkaupunkiseudulla.

Suomen ympaéristokeskus on tutkinut asiointialueita TNS Gallupin suuren vaikutusaluetut-
kimuksen pohjalta. Tassa tutkimuksessa Mantsala kuuluu samaan asiointialueeseen Jar-
venpaan, Tuusulan ja Pornaisten kanssa, kun kaikki asiointi otetaan huomioon. Yhteisen
erikoiskaupan asiointialueen muodostavat Jarvenpaa, Mantsala ja Pornainen.

Asiointialue

ASIOINTIALUEET . L.
Sisiiltis Kaiken asioinnin (kaikki asiointi):
ja kukin toimiala on painotettu « Jarvenpaa
asiointitaajuuden mukaan
[ Asiointialueet (eri vareilla) * TUU su Ia .

+  Mantsala
Asiointialueen keskuksina ovat kunnat, .
Joissa vahintaan 60 prosenttia asioinnista « Pornainen

suuntautuu omaan kuntaan, eika mihinkaan N
muuhun yksittdiseen kuntaan suuntaudu
yli 10 prosenttia asioinnista. Muut
kunnat on liitetty sen kunnan asiointi-
alueeseen, jossa asioidaan eniten.

Asiointitietoien vastaalamaara

Erikoiskaupan

i FINSK asiointialue:
o Tartisaanen saanston kansllspamsto A H T I . Jarvenpaé
S TOMENL - Mantsala
catecto Fnans O, [0 «S UVs 100 km + Pornainen
1 1 1 J Prangh aleinas ahvisprk
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3.2. Vaeston kehitys

Markkina-alueen vaeston kehitysta on tarkasteltu tdssa vain Mantsélan osalta. Mantsalan
kaupan kehitykseen vaikuttaa oleellisesti oman kunnan asukasmaaran kehitys. Pukkilan,
Askolan tai Karkolan vaestdonkehityksella ei suurta merkitysta Méantsalassa, koska niiden
osuus Mantsalan asioinnista on pieni ja asukasmaarissa ei ole odotettavissa merkittavaa
kasvua. Sen sijaan jos Orimattilan Hennan alue kasvaa merkittavasti, voi tama tuottaa lisa-
potentiaalia Mantsalaan, ennen kuin alueen omat palvelut kehittyvat. Alueen asukasmaaran
ja omien palveluiden kehittyminen on kuitenkin epavarmaa ja tapahtuu pitkalla aikavalilla,
joten Hennan vaestdn kehitysté ei tdssa selvityksessa ole tarkasteltu. Vastaavasti myos
Méntsalasta suuntautuu myos asiointia oman kunnan ulkopuolelle.

Mantsalan yleiskaavan kehityskuvaty6ssa on laadittu vaihtoehtoisia vaesténennusteita
seka taajamien kehityskuvia ja mitoituksia. Kehityskuvissa paadyttiin kolmeen vaihtoehtoi-
seen kehitysmalliin, jotka pohjautuvat erilaisiin mitoituksiin: Nykymalliin (KK1), Kultaiseen
keskitiehen (KK 2) seka Kasvukaytavan vetovoimaan (KK3). Kehityskuvien vaestéennuste
vuoteen 2050 vaihtelee 23 000 — 26 900 valilla.

Kehityskuvaa vastaavia vaestdennusteita on laadittu myds Uudenmaan liitossa, Uuden-
maan vaestoprojektiot VE11, 3 ja 12. Liitossa on tehty myds naitad alhaisempia vaestden-
nusteita Mantsalaan. Kehityskuvaa alhaisemmat vaestéennusteet on jatetty tama selvityk-
sen ulkopuolelle, koska kaupan selvitys laaditaan yleiskaavaa varten ja yleiskaavan asu-
kaskasvuun nojautuen, ja lisaksi kaupan kehitys kunnassa halutaan mahdollistaa eika ra-
joittaa liilan alhaiseen vaestdnkasvuun.

Vaihtoehtoisia vaestdennusteita Mantsalassa

2050
2019 KK 1 KK 2 KK 3
Kehityskuvat 20721 22927 24166 26878
2050

2019 VE1l  VE3  VE12 VEO  VE2  VE4
lustemirsst 20721 22140 24460 26010 19310 19820 17 500

vaestonprojektiot
Lahde: Uudenmaan liitto, Vaihtoehtoiset vaestdennusteet 2020

Uudenmaan vaestoprojektitiot 2020-2050
VE11 Vahva kasvu kaikkiin keskuksiin
VE3 Kohtalainen hajautuva kasvu

VE12 Vahva hajautuva kasvu

Ei kaytetyt

VEO Vahva keskittyva kasvu

VE2 Kohtalainen keskittyva kasvu

VE4 Ei kasvua

Méantsalan yleiskaavan kehityskuvissa vaesttnkasvu osa-alueiden valilla vaihtelee. Vaes-
tonkasvun painopisteitd kaikissa vaihtoehdoissa ovat kuitenkin Keskusta, Asema ja Hyo6-
kdnnummen alue (Etelaraja/Arola). Ne ovat myds potentiaalisia kaupan kehityksen alueita
kunnassa seka vaestdn kasvun etta asukkaiden kokonaismaaran perusteella.
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Vaestonkehitys 2019 - 2050 Mansalassa
2035 2050

2019 KK 1 KK 2 KK 3 KK 1 KK 2 KK 3
Keskusta 5576 5980 6122 6464 6361 6647 7365
Asema 5432 5865 6020 6344 6275 6591 7276
Keskustan etelapuoli* 4374 4337 4476 4756 4316 4579 5134
Etelaraja/Arola 2250 2856 2949 3122 3526 3743 4168
Saari 1357 1247 1289 1370 1158 1231 1382
Salinkaa 1477 1303 1349 1439 1167 1246 1406
Muut 220 200 200 212 124 129 147
Mantsala 20686 21789 22403 23708 22927 24166 26878
*Hirvivaara, Ohkola, Numminen, Saaksjarvi
2035 laskettu alueittain tasaisen kasvun mukaan
Asukasmaaran muutos 2019 - 2050

2050 2050

KK 1 KK 2 KK 3 KK 1 KK 2 KK 3
Keskusta 785 1071 1789 14 % 19 % 32%
Asema 843 1159 1844 16 % 21 % 34 %
Keskustan etelapuoli* -58 205 760 -1% 5% 17 %
Etelaraja/Arola 1276 1493 1918 57 % 66 % 85 %
Saari -199 -126 25 -15% -9 % 2%
Salinkaa -310 -231 71 -21% -16% -5 %
Muut -96 -91 73 -44% -41% -33%
Mantséla 2241 3480 6192 11 % 17 % 30 %

Lahde: Mantsalan yleiskaava 2050, Kehityskuva

3.3. Ostovoiman kehitys Mantsalassa

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Osto-
voiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutok-
seen. Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtaimella no-
peammin kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima, vaikkakin viime vuosina pai-
vittdistavarakaupan kasvu on ollut voimakasta.

2000-luvun alussa vahittaiskaupan myynti ja siihen kohdistuva ostovoima kasvoivat usean
prosentin vuosivauhdilla. 2010-luvun vaihteessa kaupan ja ostovoiman kasvu pysahtyi ja
ostovoiman taso jai useaksi vuodeksi vuosikymmenen alun tasolle, mutta viime vuosina on
jalleen nahty kaupan kasvua. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan,
mutta huomattavasti hitaammin kuin aikaisemmin.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessé ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet viihde-elektroniikka- ja matkapuhelinkauppa, optinen kauppa, ap-
teekkikauppa ja urheilukauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja tavaratalokaupan myynnit
ovat olleet laskussa. Viime vuonna on suurta kasvua ollut paivittdistavarakaupan ohella ko-
tiin ja vapaa-aikaan liittyvassa kaupassa, kuten rauta-, kodinelektroniikka-, urheilu- ja puu-
tarhakaupassa seka osin mygs tavaratalokaupassa.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaén pitkélle aikavélille, on ostovoiman kehitys ar-
voitu varovaisen ennusteen mukaan ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman
suuntautumisen vahittdiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman
arvioidaan kasvavan vuoteen 2035 paivittaistavarakaupassa léahes prosentin, erikoiskau-
passa runsaan prosentin ja ravintoloissa seka kaupallisissa palveluissa noin puolitoista pro-
senttia vuodessa. Taméan jalkeen ostovoiman kasvun arvioidaan hieman tasta hidastuvan.
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Mit& pidemmalle ennusteessa mennaan, sen epavarmempia ennusteet ovat. Ostovoiman
kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste ei pida sisallaan
inflaatiota.

Ostovoiman vuosikasvu asukasta kohden
Mantsalassa

2019-2035 2035-50 2019-50
Paivittaistavarakauppa ja Alko 0,8 % 0,4 % 0,6 %

Erikoiskauppa 1,5% 0,9 % 1,2 %
Tilaa vaativa kauppa 1,5% 0,9 % 1,2 %
Vahittdiskauppa yhteensa 1,2 % 0,7 % 1,0 %
Autokauppa ja huoltamot 1,1% 0,6 % 0,9 %
Ravintolat 15% 0,7 % 1,1%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,2 % 0,7 % 1,0 %
2019 L
2035vel I Paivittaistavarakauppa ja Alko
2035ve2 I m Erikoiskauppa
T . .
2035ve3 m Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa
2050vel . .
Ravintolat
2050ve2 I
2050ve3 I

0O 50 100 150 200 250 300 350 400 450 Mil.e

Ostovoiman kehitys Méantséalassa kehityskuvien vaesténennusteiden mukaan
Lahde: Santasalo Ky, Ostovoimatutkimus

Ostovoiman kasvu Mantsalassa pohjautuu kulutuksen kasvuun sekd myos vaestonkas-
vuun, mikd nakyykin vaihtoehtoja vertailtaessa. Vuonna 2019 Mantsalassa on vahittais-
kauppaan autokauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa 240 mil-
joonaa euroa, vuonna 2035 noin 300 - 330 milj. euroa ja vuonna 2050 noin 355 - 420 milj.
euroa riippuen vaestéennusteesta.
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3.4. Liketilan lisatarve Mantsalassa

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu laskennallinen liiketilan lisatarve kunnassa vuo-
sille 2035 ja 2050. Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta keskimaaraisilla myyntitehok-
kuuksilla, jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala
€/k-m*>  €/my-m’

Paivittaistavarakauppa ja Alko 6 800 8 500
Erikoiskauppa 3800 4 800
Ravintolat 3500 4 400
Tilaa vaativa kauppa 3 000 3800
Autokauppa 7 500 9400

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan viidenneksen kaupan tarpeesta.
Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palve-
lujen osuus tulee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu yha enemman tuoteostojen
sijasta palveluihin. Talléin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi,
mik& nakyy jo nyt keskustoissa ja kauppakeskuksen uusissa konsepteissa.

Ut | = 1 PR

040514 1478

Palvelujen kysynta on kasvussa

Liiketilan listarve kuvaa sita, kuinka paljon ostovoiman kasvun toteutumiseen myyntina
tarvitaan laskennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-ala-
tarve kohdistuu. Siihen vaikuttaa kunnan seka lahikuntien kaupallinen tarjonta. Kun kaupan
tarjontaa kehitetddn, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntdd. Osa tarpeesta kohdistuu
Mantsalan kaupan keskuksiin ja osa ostovoiman siirtymina alueen ulkopuolelle mm. Jar-
venpaahan, paakaupunkiseudulle ja verkkokauppaan.

Liiketilan lisatarve esitetdan kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,25-kertai-
nen myyntipinta-alaan ndhden. Laskelmaan sisaltyvét varsinaiset myymalat, jotka ovat asi-
akkaiden kayttssa asiakaspalvelutiloina, seka myymalatiloihin liittyvét takatilat ja varastot.
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Mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin pa-
rantaa kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konseptien kehittamiselle. Kaa-
vat eivat aina toteudu taysmaaraisesti kaupan liiketilana. Mikali kaavat tehdaéan liian tiukalla
mitoituksella, osa kysyntdd vastaavasta liiketilasta saattaa jadda toteutumatta. Lisaksi Kil-
pailun toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Nain ollen
kaupan mitoitusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tarpeeseen pohjau-
tuen, vaan tulee myds ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille.

Laskelmassa ei ole otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta lisatilantarpeeseen. Verkko-
kauppa seka paikoin lisda ettéd paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakau-
pan verkkokauppaa hoidetaan tyypillisesti myymalan kautta, mika lisdd myymalan pinta-
alatarvetta. Myos noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut
verkkoon, jolloin myymalgita tarvitaan vahemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa
myymala voi laajentaa markkina-aluettaan ja nain kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pys-
tyy toimimaan pienemmillékin paikallisilla markkinoilla.

Laskennallinen liiketilan lisatarve vuoteen 2035 ja 2050 on esitetty seuraavissa tauluissa.
Méntsalassa kaavallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2035 mennessa vaihtelee 22.000-
31.000 ja vuoteen 2050 mennessa 38.000-60.000 kerrosneliometrin valilla riippuen vaeston
kehityksestd. Tama kertoo Mantsalan kaavallisesta kokonaistarpeesta olettaen, ettd koko
tarve suuntautuu Mantsalaan.

Esitetty kaupan ja palveluiden liiketilan lisatarve on suuntaa antava, koska kaupan ja pal-
veluyritysten erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja ja konseptit myos ke-
hittyvéat ajan kuluessa. Mitoitustarkastelulla haarukoidaan, kuinka suurta liiketilatarjontaa
voidaan alueella kehittdd suhteessa ostovoiman kasvuun.

Kaavallinen liiketilan lisatarve Mantsalassa 2035

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 600 3100 4 000
Erikoiskauppa 5900 6 800 8 500
Keskustakauppa yhteensa 8 500 9 900 12 500
Tilaa vaativa kauppa 4 000 4 600 5900
Autokauppa ja huoltamot 2900 3400 4 300
Tiva-kauppa yhteensa 6 900 8 000 10 200
Kaupalliset palvelut 5900 6 700 8 200

Kaavallinen liiketilan lisatarve Mantsalassa 2050

Paivittaistavarakauppa ja Alko 4 600 5500 7 500
Erikoiskauppa 10 700 12 500 16 600
Keskustakauppa yhteensa 15 300 18 000 24 100
Tilaa vaativa kauppa 7 300 8 600 11 400
Autokauppa ja huoltamot 5200 6 100 8 300
Tiva-kauppa yhteensa 12 500 14 700 19 700
Kaupalliset palvelut 10 300 11 900 15 700
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Liiketilatarpeen suuntautuminen Mantsalaan

Markkina-alueen ostovoima ja liiketilatarve ei suuntaudu taysmittaisesti Mantsalaan, kun
lahialueella on muitakin kaupan keskuksia, jotka kehittyvét ja palvelevat mantsalalaisia
asukkaita. Toisaalta taas Mantsalaan suuntautuu jonkin verran ostovoimaa oman kunnan
ulkopuolelta.

Talla hetkella Mantsalan laskennallisesta kaupan liiketilatarpeesta lahes 95 % toteutuu
Mantsalassa. Toteutuminen vaihtelee suuresti toimialoittain. Mantsalassa vahvoja toimi-
aloja ovat paivittaistavarakauppa seka tilaa vaativa kauppa ja autoalan kauppa. Niissa
pinta-alatarjonta on suurempaa kuin laskennallinen tarve, tamé kertoo ulkopaikkakuntalais-
ten asioinnista nimenomaan nailla toimialoilla. Osaltaan se voi myos kertoa alhaisesta
myyntitehosta. Sen sijaan erikoiskaupassa, ravintolapalveluissa ja muissa kaupallisissa
palveluissa tarjonta jaa alhaisemmaksi kuin kysynta. Ostovoimaa suuntautuu Mantsalan ul-
kopuolelle.

Oheisessa kuvassa on esitetty tarkastelualueen nykyisten liiketilojen pinta-alan suhde ver-
rattuna laskennalliseen liiketilatarpeeseen 2020. Se kertoo Mantsalan nykyisesta tarjon-
nasta markkinoilla ja antaa viitteista siita, kuinka paljon tulevaisuudessa alueelle voi suun-
tautua liiketilan lisatarvetta.

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%

Paivittaistavarakauppa ja Alko 123%
Keskustan erikoiskauppa 62%
Tilaa vaativa kauppa 117%
Ravintolat 79%
Muut kaupalliset palvelut 88%
Autokauppa ja huoltamot 119%

Kauppa ja palvelut 95%

Laskennallinen liiketilatarve 2020 verrattuna nykyiseen kaupan pinta-alaan Méantsalassa
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4, Kaupan ja palveluiden trendit

Kaupan ja palveluiden kehittaminen perustuu kysynnan kehitykseen ja tarjonnan mahdol-
listamiseen seké kaupunkirakenteen ja kaupan toimintaympariston kehitykseen. Kaupan ja
palveluiden sijoittumiseen vaikuttavat myds kaupan ja palveluiden trendit ja konseptit, jotka
optimoivat sen hetkista markkinatilannetta.

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen pitkan ajan suuntaus on ollut myymalaver-
kon harveneminen ja myymalakoon kasvu. Kaupan kaytdsséa oleva kokonaisliikepinta-ala
on kasvanut, vaikka myymalamaara on vahentynyt. Myymaldiden yksikkdkoon kasvuun
ovat vaikuttaneet tuotelajitelmien ja -valikoimien voimakas kasvu ja asiakaskysynnan koh-
distuminen suuriin myymalgihin. Viime vuosina myymalaverkon supistuminen on kasvavilla
seuduilla kuitenkin pysahtynyt ja uusia myymaléita rakennetaan vaesténkasvualueille.

Paivittaistavarakaupan verkon kehittamisen painopiste on suurissa supermarketeissa, joita
rakennetaan hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. L&hikauppojen konsepteja kehitetdéan
tiiviilla keskusta- ja asuinalueilla entista suurempina yksikkoina, mutta myos pienet delikau-
pat ja etniset paivittaistavarakaupat ovat kasvattaneet suosiotaan. Kaupan aukiolorajoitus-
ten poistuttua pienid paivittaistavarakaupan myymaloita voidaan laajentaa valikoimatarpei-
den pohjalta myymalakantaa uudistettaessa.

Pienet K-marketit ovat uudistaneet myymaldkonseptiaan ja ovat kooltaan paikoin aikaisempia lahi-
kauppoja suurempia

Uusia hypermarketteja rakennetaan aikaisempaa harvemmin ja ne ovat myos tyypillisesti
pienempia kuin huippuvuosina valmistuneet hypermarketit. Uudistettaessa vanhoja hyper-
marketteja pienennetaén usein niiden kayttétavaraosastoa ja tilaa jaetaan joko paivittaista-
varakaupan laajennukselle tai yhteystyoyritysten kaytt6on. Hypermarkettien vetovoimaa py-
ritd&dn myos kasvattamaan laajentamalla niitd kauppakeskusmaisiksi kokonaisuuksiksi etu-
myymaldita lisddmalla. Uusien hypermarkettien yhteyteen toteutetaan enenemassa maarin
tilaa erikoisliikkeille ja palveluille, jotta tarjontaan saadaan syvyytta.

Erikoiskaupassa toimialoittainen kehityskuva vaihtelee suuresti. Viime vuosina muutamien
toimialojen markkinat ovat selvasti kasvaneet, esimerkiksi terveyteen ja hyvinvointiin liittyva
kauppa kasvaa. Sen sijaan muoti- ja kirjakauppa eivat ole kasvaneet moneen vuoteen, pi-
kemminkin myynti on ndilla toimialoilla laskenut. Kodintekniikkakauppa ja viihde-elektroniik-
kakauppa seka urheilukauppa kasvavat suuriin ketjuihin keskittymalla. Huonekalu- ja sisus-
tuskaupassa ei juurikaan ole tapahtunut kasvua moneen vuoteen, mutta viime vuonna kas-
vua kohdistui myds kodin kunnostamiseen.
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Hypermarkettien yhteyteen sijoittuu tyypillisesti etumyymalgita

Erikoiskaupassa omistus keskittyy ketjuuntumisen mydéta ja Suomeen tulee uusia ulkomai-
sia ketjuyrityksia. Ketjuliikkeet sijoittuvat ensisijaisesti kauppakeskuksiin ja keskeisille liike-
paikoille suuriin ja vilkkaisiin keskustoihin. Jo Suomeen levittdytyneet ketjutoimijat eivét
useinkaan enda kasvata myymalaverkkoaan, vaan harkitsevat hyvin tarkkaan, mihin sijoit-
tuvat.

Yksityisten kauppiaiden myymaloiden suhteellinen osuus on pienentynyt ja ne sijoittuvat
useimmiten kaupunki- ja kuntakeskuksiin. Yksityiset kaupat ja kaupalliset palvelut hakeutu-
vat tyypillisesti keskustarakenteeseen katujen varsille. Nain ollen on tarkeaa kehittaa kes-
kustaymparistoa katutason liiketiloilla, jolla turvataan monipuolinen kaupan ja palveluiden
tarjonta.

Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat (puutarhakauppa, huonekalukauppa, kodintek-
niikkakauppa, rautakauppa, autokauppa, venekauppa) ovat sijoittuneet keskustojen reu-
noille suuriin myymalakeskittymiin. Keskustan ulkopuolisten kauppapaikkojen kasvu on kui-
tenkin pysahtynyt ja alueiden vetovoimaa pyritaan kasvattamaan monipuolisemmalla tar-
jonnalla. Tilaa vaativan kaupan alueille hakeutuvat mm. erikoistavaratalot (Tokmanni, Mo-
tonet, Biltema, Rusta), jotka ovat viime vuosina kasvattaneet myymalakantaansa.

Vahittaiskaupan myymalodiden keskittyminen on edelleen vallitseva kehityskuva ja se
tukee kaupan ja palveluiden toimintaedellytyksia. Kauppa keskittyy kaupunki- ja kuntakes-
kustoihin, kauppakeskuksiin seka keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin. Erikois-
kauppa hakeutuu lahelle toisiaan vahvistaakseen markkinoita ja vetovoimaa. Pienimmissa
kaupan keskittymissa on tyypillisesti paikallis- ja lahipalveluita, eika niissa ole suurta kysyn-
taé erikoiskaupoille.

Kauppakeskukset tarjoavat hyvan kauppapaikan vahittaiskaupoille ja palveluille ja trendi
nayttaa jatkuvan. Kauppakeskukset rakentuvat yha monipuolisempina keskuksina, joissa
kaupan ja kaupallisten palveluiden lisdksi on myds julkisia palveluita seka viihde-, hyvin-
vointi- ja vapaa-ajan palveluita. Esimerkiksi elokuvateatterit, keilahallit, kuntosalit, kirjastot
ja kylpylat ovat Ioytéaneet paikkansa suurista kauppakeskuksista, jotka ovatkin yha enem-
man viihdekeskuksia. Kauppakeskukset tarjoavat tilaa myos yksityisille ja julkisille terveys-
palveluille. Uusia kauppakeskuksia rakennetaan paéosin vain kaupunkikeskuksiin ja jouk-
koliikenteell& hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin.

Kaupunki- ja kuntakeskustoissa sekd kauppakeskuksissa on viime aikoina nékynyt palve-
lujen ja erityisesti ravintola-, kahvila- ja vapaa-ajan seké hyvinvointipalvelujen kasvua. Sen
sijaan muotikaupan ja muun erikoiskaupan maara on vahentynyt. Keskustoihin rakentuu
my0s uuden tyyppisia palvelukeskuksia, joissa kaupan maaré on nykyisia kauppakeskuksia
pienempi ja keskukseen yhdistyy myos julkisia palveluita.
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Kaupan trendeissa vaikuttaa verkkokauppa. Se on kasvanut nopeasti erityisesti informaa-
tiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden kuten esimerkiksi matkalippujen, tapahtumalip-
pujen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liilkkuu
tiedonvalityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Verkkokaupan
arvosta noin puolet tulee tavaraostoista. Suosituimmat véhittaiskaupan tuoteryhmaét verk-
kokaupassa ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka, pukeutuminen seka moottoriajoneu-
vot ja veneet.

Paivittaistavarakaupan verkkokauppaa on aktiivisesti kehitetty, ja sen suosio on voimak-
kaassa kasvussa, mutta osuus koko myynnisté on viela pient&, pari prosenttia vuonna 2020.
Verkkokauppaa kehitetdan talla hetkella paaosin myymaléiden rinnalla ja palveluna. Itse-
naisia verkkokaupan toimijoita on viel& vahan ja niiden markkinat ovat viela hyvin pienet.
Paivittaistavarakaupan toimijat kehittavat voimakkaasti myds myymalaverkkoaan, koska
myymaldille on edelleen kysyntdd. Myymalat toimivat myos verkkokaupan keraily- ja nou-
topaikkoina.

o\ XMarket
@ NOUTOPISTE

Tilaa ja nouda

Toimi nain

Aseman K-marketissa toimii myymalan verkkokaupan noutopiste

Verkkokauppa ei ole vain itsendinen kaupan muoto, vaan se on osa monikanavaista kaupan
palvelukenttdd. Monikanavaiset toimijat hyodyntavét toiminnassaan useita asiointi-, myynti-
ja palvelukanavia, mink& nahdaan olevan edellytys menestyvalle kaupan liiketoiminnalle.
Toimivaan monikanavaiseen toimintaymparistoon kuuluvat kaupan alalla mm. myymalat,
verkkokauppa, sosiaalinen media, perinteinen media, mobiilisovellukset, keskusteluryhmét
seka asiakaspalvelu.

Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan myymaloita
ja palveluita edelleen myos tulevaisuudessa. Nettikauppa tuo asiakkaita myos kauppoihin
noutamaan verkosta tilattuja tuotteita. Verkko-ostamisen kasvu tarjoaa osalle kaupan toi-
mijoista mahdollisuuden vahentdd myymalamaaraa tai pienentdd myymalakokoa. Toisaalta
toimiva monikanavaisuus voi edellyttaa kivijalkamyymaldiden perustamista ja voi edesaut-
taa toimijoita avaamaan myymalo6ita uusissa paikoissa, joita ne eivat aiemmin olisi harkin-
neetkaan. Verkkokaupan kasvu lisdd myds noutopaikkojen kysyntaa.

Monikanavaisessa kaupassa sijainnilla on hyvin suuri merkitys, niin verkossa kuin kivijalas-
sakin. Keskustojen parhaiden kauppakatujen ja suurten kauppakeskusten aseman ei us-
kota olevan uhattuna verkkokaupan kasvusta huolimatta. Kaupan arvioidaan tarvitsevan
edelleen laadukkaita tiloja hyvilla sijainneilla mm. br&ndin tunnettavuuden edistadmiseksi ja
kontaktipinnan yllapitAmiseksi ostoprosessin eri vaiheissa. Myos palvelupainotteiset kau-
pan toimijat ovat hiljalleen lisanneet toimintaansa keskustojen kivijalkatiloissa seka suurim-
missa kauppakeskuksissa. Keskustakatujen liiketilojen ennustetaankin muuttuvan entista
enemman erilaisiksi palveluita tarjoaviksi myymalatiloiksi.
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5. Kaupan palveluverkko Mantsalassa 2050

Kaupan palveluverkon kehittamisen lahtokohtana tassa selvityksessa ovat Mantsalan kun-
nan tavoitteet, osayleiskaavan kehityskuvat seka niiden mukainen véaeston kehitys ja alus-
tava yleiskaavaluonnos (7.5.2021). Kaupan kehittamiselle antavat raameja myds maankun-
takaava sekd maankaytto- ja rakennuslain kauppaa koskevat sddnnokset. Lisaksi kehityk-
seen vaikuttavat kaupan trendit ja toiminta- ja myymalakonseptien kehitys, joita kuvattiin

‘Mittakabva 1: 20 000

Yleiskaavaluonnoksen kartat, kooste 7.5.2021, Kirkonkyla

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

2.6.2021

5.1. Maakuntakaavan lahtokohdat kaupan kehittdmiselle

Uudenmaan liitto on valmistellut uutta maakuntakaavakokonaisuutta. Maakuntavaltuusto
hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-kaavan 2050 ja maakuntahallitus paatti sen voimaantulosta
7.12.2020. Valitusten takia Helsingin hallinto-oikeus on kuitenkin kieltanyt valtuuston hy-
vaksymispaatosten taytantdonpanon. Nain ollen Uusimaa-kaava 2050 toimii Mantsalan
yleiskaavan laadinnassa talla hetkella "taustaselvityksen@”.

Uusimaa-kaavassa 2050 Mantsalan keskusta on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi.
Kohdemerkinnalla osoitetaan suurimmat ja monipuolisimmat valtakunnan keskuksen ulko-
puolella olevat keskukset, joissa on monipuolisesti asumista, tyopaikkoja seké julkisia ja
yksityisia palveluja. Keskukset ovat hyvin joukkoliikenteelld saavutettavissa.

Kaupan nakdkulmasta suunnittelumaarayksessa otetaan kantaa mm. alueen kehittamiseen
tiiviind ja toiminnallisesti monipuolisena palveluiden, tyopaikkojen ja asumisen keskitty-
mana ottaen huomioon seka asumisen ettd elinkeinoeldman tarpeet. Alueen sijainti ja laa-
juus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, etta keskustatoimintojen
alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan ko-
konaisuuden. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltd&n seudullisia vahittaiskaupan suuryk-

sikoita.
&

T HE

Ote Helsingin seudun vaihemaakuntakaavasta, Uusimaa-kaavasta 2050

Keskustan ymparille on osoitettu taajamatoimintojen alue. Taajamatoimintojen kehitta-
misvyohykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti
keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edelly-
tyksia parantaen.

Vyobhyketta tulee kehittaa tiiviina ja monipuolisena asumisen, tyopaikkojen, palveluiden ja
viherrakenteen kokonaisuutena ympaériston erityiset arvot huomioon ottaen. Alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa osoittaa merkitykseltdan paikallisia vahittais-
kaupan suuryksikoita.
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Méantsalassé taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeilla merkitykseltd&n seudullisten vahit-
taiskaupan suuryksikéiden koon alarajat ovat seuraavat, ellei selvitysten perusteella muuta
osoiteta: Keskustahakuinen kauppa (paivittdistavaran kauppa ja muun erikoistavaran
kauppa) 10000 k-m? ja paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000 k-m?.

Mantsalanporttiin on osoitettu kaupan alueen merkinta. Kohdemerkinnalla osoitetaan mer-
kitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
lella. Niitd kehitetaan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan
sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Merkitykseltaan seu-
dullisen vahittéaiskaupan suuryksikon enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan my6s mer-
kitykseltdan paikallinen liiketila. Kohdemerkinnan enimmaismitoitus on Mantsalassa 75 000
k-m?2.

Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on maéariteltava yksityiskoh-
taisessa suunnittelussa siten, ettd se muodostaa riittavan laajan toiminnallisen kokonaisuu-
den.

Muulla Mantsalassa merkitykseltdén seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja
on 4000 k-m2. Merkitykseltaan seudullisella véahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan
my0Os useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan ver-
rattavissa merkitykseltaan seudulliseen véhittaiskaupan suuryksikkdon.

. ™
f "H“I" /A 2 . .,‘o?ﬁl
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmasta
Ladattu Uudenmaan liiton karttapalvelusta 19.4.2021

Voimassa oleva maakuntakaava eroaa kaupan kehittamisen nakékulma vain véahaisesti
Uusimaa-kaavasta 2050. Merkittavimmat erot koskevat merkitykseltdan seudullisen vahit-
taiskaupan suuryksikon alarajoja seka taajamatoimintojen alueella etta tyopaikka-alueella.
Taajamatoimintojen alueella merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon
koon alarajat ovat seuraavat: Sellaisen vahittaiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen
voi sijoittua perustelluista syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa, koon alaraja on 10 000 k-m?, muun erikoista-
varan kaupan osalta koon alaraja on 5000 k-m? ja paivittaistavarakaupan osalta 4000 k-m?.
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TyOpaikka-alueella Sellaisen vahittaiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi si-
joittua perustelluista syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huo-
nekalu-, puutarha — ja maatalouskauppa, koon alaraja on Mantsalassa 10 000 k-m?.

Uudenmaan maakuntakaava: Mitoitukseen lasketaan mukaan
Mantsalanportti myos suuryksikdita pienemmat
Alueelle voidaan osoittaa liiketilat.

merkitykseltaan seudullista tilaa

vaativaa kauppaa. Vahittaiskaupan Alueelle voi sijoittaa
suuryksikdiden enimmaismitoitus merkitykseltaan paikallista
75 000 k-m?Z, keskustakauppaa.

Seudullisesti merkittavan
vahittaiskaupansuuryksikdn alarajat:

Voimassa oleva mkk: Uusimaa-kaava 2050:
Erikoiskaupassa 5000 k-m? keskustakaupassa (pt-kauppa ja
Paivittaistavarakaupassa 4000 k-m? erikoiskauppa) 10000 k-m?2

5.2. Vahittdiskaupan suuryksikkotarkastelu

Maakuntaakaavan merkitys yleiskaavan kaupan tarkastelussa vaikuttaa lahinna vahittais-
kaupan suuryksikéiden sijaintiin ja mitoitukseen. Keskustaan voi sijoittaa merkitykseltaan
seudullisia vahittdiskaupan suuryksikditd. Mantsalanporttiin voi sijoittaa merkitykseltaan
seudullista tilaa vaativaa kauppaa seka merkitykseltaan paikallista paivittistavarakauppaa
ja erikoiskauppaa.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Mantsalanportin kaupan merkintéa on osoitettu taa-
jamatoimintojen ja tyOpaikka-alueen taitekohtaan, joka kulkee valtatie 25 kohdalla. Kaupan
toimintaa on alueella seka maakuntakaavan taajamatoimintojen alueella etta tyépaikka-alu-
eella.

Uusimaa-kaavassa 2050 taajamatoimintojen alue ulottuu niin ikaan valtatielle 25. Kaupan
alueen merkinta on osoitettu taajamatoimintojen alueen reunaan. Merkinnan alueellinen
ulottuvuus tulee maarittaa yleiskaavassa, siten etta alue muodostaa toiminnallisen kokonai-
suuden.

Talla hetkella Mantsalanportissa on kaupan ja palveluiden liiketilaa noin 23 000 k-m?. Lin-
nalan alueella, joka sijoittuu Mantsalanportin valitttmaan laheisyyteen, on liiketilaa noin
5500 k-m?. Linnalan alueella ei ole lainkaan vahittéaiskaupan suuryksikén kokorajan ylittavia
myymaloita. Alueiden kaupan pinta-ala on laskettu kartoituksen pohjalta toteutuneista liike-
tiloista eika pinta-ala sisélla asemakaavojen varauksia.
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Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rautakauppa

Pankki, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytté

Tyhja liiketila

JRICIRIRT ] | ISIpie |

Méntsalanportti

k-m?
Pt-kauppa 2 000
Erikoiskauppa 4 500
Keskustakauppa yht. 6 500
Tiva-kauppa 13 800
Palvelut 3 000
Yhteensa 23 000

Linnala
k-m’
Tiva-kauppa 5500

Mantsalanportin ja Linnalan nykyinen kaupallinen rakenne
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

Maakuntakaavan enimmaismitoitukseen peilaten Méantsalanportin alueelle voi sijoittaa uutta
kaupan liiketilaa noin 52 000-57 000 k-m? riippuen siita lasketaanko Linnala mukaan alueen
toiminnalliseen kokonaisuuteen. Jos alueiden valinen nykyinen valialue kuroutuu umpeen
kaupan palveluilla, muodostavat alueet yhtenaisen toiminnallisen kokonaisuuden.

Talla hetkella Mantsalanportin alueella on paivittaistavarakauppaa noin 2000 k-m? (Lidl) ja
erikoiskauppaa noin 4500 k-m? (Tokmanni). Voimassa olevan maakuntakaavan mukainen
paikallisesti merkittavan kaupan mitoitus on alueella lahes kaytetty. Uusimaa-kaavan 2050
merkitykseltdaan seudullisen vahittdiskaupan koon alarajan mukaan alueelle on viela mah-
dollista osoittaa uutta keskustakauppaa noin 3000 k-m?. Linnalan alueella on ainoastaan
tilaa vaativaa kauppaa. Kaupan kehittaminen Mantsalanportissa painottuu maakuntakaa-
van mukaan siis tilaa vaativaan kauppaan. Tama on myds kunnan tavoitteena.
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5.3. Kaupan keskusten profiilit

Tulevaisuudessa Mantsélan keskustaa kehitetdan edelleen paékeskustana, jonne sijoittuu
suurin osa keskustahakuisesta kaupasta ja palveluista. Keskustaan keskittyy erikoiskaup-
paa, kaupallisia palveluita seka eri konsepteilla toimivaa paivittaistavarakauppaa. Keskus-
tan vetovoiman kannalta Mantsalan hypermarketit suositellaan sijoitettavan keskustaan.
Hypermarkettien tarjontaa tadydentavat supermarketit seka lahi- ja delikaupat.

Kaupan ja palveluiden kehittyminen keskustassa edellyttaa viihtyisdad ymparist6a, tiivista
keskustarakennetta, palveluiden keskindista synergiaa ja hyvaa saavutettavuutta. Yhtena
kaupallisen keskustan kehittamisen kohteena on seututien estevaikutuksen pienentédminen,
jotta keskusta toimisi nykyistd paremmin yhtena toiminnallisena kokonaisuutena. Tarkeaa
on myds tuoda keskeisiin uusiin asuinrakennuksiin liiketilaa katutasolle.

Asema toimii paikallispalveluiden keskustana oman lahialueensa asukkaille. Asemakes-
kukseen sijoittuu supermarket- ja lahikauppatarjontaa seké paikalispalveluita. Alueelle voi
sijoittua myos pienimuotoisesti erikoiskauppaa. Paikalliskeskukseen hakeutuvia erikois-
kauppoja ovat mm. terveyskauppa, kukkakauppa. Lisaksi asemalle voi hakeutua erikois-
kauppoja, joiden markkinat ovat pitkalti verkossa. Lahipalveluille kuten kauneus- ja hyvin-
vointipalveluille sekéa ravintola- ja kahvilapalveluille on myds paikalliskeskuksissa kysyntaa.
Alueella on paljon lapsiperheita ja aseman ymparistdssa on kysyntaa myos esim. liikunta-
palveluille ja muille vapaa-ajan palveluille. Hallimaisten palveluiden sijoittumisessa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota niiden taajamakuvallisiin vaikutuksiin.
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Méntséalan kaupan palveluverkko 2050, keskusten profiilit
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 1/2021

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

2.6.2021

Aseman palvelut taydentavat keskustan palveluita ja sen profiili on erilainen kuin keskustan.
Tarkoituksenmukaista ei ole kehittd& keskustan kanssa kilpailevaa kauppapaikkaa. Asema
voi tulevaisuudessa olla lahialuetta ja matkustajia palveleva paikallispalveluiden keskus,
mutta suurin osa kuntalaisia palvelevista kaupoista I6ytyy keskustasta.

Yleiskaavan kehityskuvissa tavoitteena on kehittaéd seka ajan tuoda my6td rakentamisen
kautta yhteen taajaman kahta napaa, Keskuskadun ymparistta ja aseman ymparistoa. Nai-
den ydinten valiin rakennetaan tiivistd, mutta viihtyisda elinymparistéa. Asutuskasvun
myota keskusten valiin voi sijoittaa myos kaupan lahipalveluita ja julkisia palveluita, mutta
kaupan palveluiden painopisteiden on hyva olla mieluummin keskuksissa, jottei palvelura-
kenne hajaudu liikaa.

Keskeisilla liikepaikoilla tulee sijoittaa liiketiloja asuintalojen katutasoon

Kruunun alue sopii yleiskaavan kehityskuvien mukaan sekoittuneeksi alueeksi, jossa myos
asuminen on mahdollista. Hyvan sijaintinsa vuoksi alue sopii edelleen ei-tuotannollisille ty6-
paikoille, esim. toimistoille ja palveluyrityksille. Alustavassa yleiskaavaluonnoksessa
(7.5.2021) alueelle on osoitettu asumisen, tydpaikkojen ja palveluiden sekoittunut alue
(ATP). Kun alueelle tulevaisuudessa tulee asumista, voi asumisen yhteyteen sijoittua lahi-
palveluita. Tyopaikkojen yhteydessa voi olla nykyiseen tapaan vahaisesti mm. tilaa vaativaa
kauppaa ja palveluita. Alueen profiili painottuu tulevaisuudessakin kuitenkin muuhun kuin
kauppaan, eli asumiseen ja/tai tytpaikkoihin.

Méantsalanporttia kehitetddn seudullisena tilaa vaativan kaupan keskuksena. Kehityksen
painopiste on siten tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa seka naité tukevissa palve-
luissa. Alueelle ei ole syyta sijoittaa merkittdvaa maaraa keskustakauppaa. Talla hetkella
alueella on jo paivittaistavarakauppaa, tavaratalokauppaa ja muutamia palveluita (kuntosali
ja ravintolapalveluita). Kaupan palveluita voidaan alueella pienimuotoisesti lisata, mutta
keskustapalveluiden painopiste tulee sailyttda keskustassa.

Linnala tukeutuu Mantsélanportin kaupan palveluihin. Linnalan alueen saavutettavuus jaa
hieman heikommaksi, mutta alueen nakyvyys valtatielle 4 on hyva. Alueelle sijoittuu tilaa
vaativaa kauppaa ja autoalan palveluita, mutta todennakdisesti pienimuotoisemmin kuin
Mantsalanporttiin. Alue toimii hyvin Mantsélanportin laajennusalueena ja vaihtoehtoisena
kaupan sijoittumisen alueena. Talla hetkelld alueet eivat toimi vield yhtenaisena toiminnal-
lisena kokonaisuutena, mutta kaupan laajentuessa pidemmalla aikavalilla alueet voivat ku-
routua umpeen.
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Méntsalanportin tavoitellaan vahvistuvan edelleen tilaa vaativan kaupan ja
palveluiden alueena

Tuuliruusun palvelut ovat talla hetkella liikenneasemapalveluiden varassa. Alueen kehitty-
minen mahdollistuu, jos alueen saavutettavuutta seututielle kehitetaan. Alueen kaupan pro-
fiili painottuu jatkossakin liikennetté palveleviin toimintoihin, mutta alueelle voi sijoittua myds
tyopaikkatoimintojen tukevia palveluita ja esim. yritysasiakkaisiin painottuvaa teknista tilaa
vaativaa kauppaa. Tavoitteena ei kuitenkaan ole muodostaa Tuuliruususta varsinaista kau-
pallista keskittymaa.

Méantsalan pohjoinen liittyma on likenneasemapalveluineen talla hetkella vastinpari Tuu-
liruusulle, mutta littyman lahialueella Saaressa ja Saaren kartanossa on lisaa matkailijoita
kiinnostavia palveluita seka myds lahipalveluita pohjoisen alueen asukkaille. Tata hieman
kauempana, mutta saman reitin varressa on viela tuottajatori ja kahvilapalveluita. Nykyiset
palvelut saavat synergiaa toisistaan, vaikka ovatkin kaukana toisistaan eivatka muodosta
varsinaista keskittymaa. Tulevaisuudessa alueen matkailupalveluita voidaan laajentaa,
mutta etdisyydet jaavat edelleen suuriksi. Aluetta ja palveluiden synergiaa voidaan kuiten-
kin vahvistaa markkinoinnillisin keinoin. Matkailupalveluiden vahvistuminen lisdd myos la-
hipalveluiden toimintaedellytyksia Saaren alueella. My6és Hennan alueen kehittyminen Ori-
mattilassa voi tuoda lisdpotentiaalia Saaren kaupan palveluiden kehittamiselle.

Salinkaalla tavoitteena on lahikaupan sailyminen haja-asutusalueen tueksi.

Hyékdnnummen alue tukeutuu talla hetkella Tuusulan kunnan puoleisiin Kellokosken pal-
veluihin. Toisaalta asiakkaille ei kuntarajoilla ole merkitysta kaupan palveluiden osalta. Asu-
kasmaaran kasvu Hyokdnnummen alueella on yleiskaavan kehityskuvien mukaan erityisen
voimakasta ja asukaskasvu lisda lahipalveluiden kysyntéa. Tavoitteena alueella on omien
l&hipalveluiden saaminen alueelle, mutta myds synergian kehittaminen Kellokosken kes-
kustan palvelujen kanssa. Palveluiltaan alue tulee olemaan kaksinapainen, mutta palvelut
sijoittuvat lahelle asukkaita ja ne ovat hyodynnettavissa molemmin puolin kuntarajaa.

Kaupan palveluverkon logistiikan nakdkulmasta Mantsala on kiinnostava sijaintipaikka. Esi-
merkiksi Kapulin yritysalue soveltuu hyvin kaupan logistiikkakeskuksille. Alue on hyvin seu-
dullisesti saavutettavissa ja alueella on jo Tokmannin jakelukeskus ja Maskun varasto. Lo-
gistiikkakeskusten yhteyteen voi sijoittua esimerkiksi verkkokaupan noutopisteitd, mutta
muutoin aluetta ei ole tarve kehittdéd kaupan asiakasrajapinnan ndkdkulmasta eika alue pro-
filoidu keskuksena kaupan palveluverkossa.
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5.4. Kaupan keskusten mitoitus

Méantsalan kaupan keskusten mitoitus on hahmoteltu laskennallisen liikketilatarpeen pohjalta
siten etté se ottaa huomioon kaupan yleiset trendit kaupan konseptien ja kauppapaikkojen
kehityksesta sekd Mantsalan kunnan tavoitteet.

Mantsalan keskustaa kehitetddn keskustakaupan paakauppapaikkana. Keskustakaupan
kysynta voi vaihdella hyvinkin suuresti. Tassa keskustan uuden liiketilan mitoitukseksi on
arvioitu 5000 — 20 000 k-m?, mika on hyva mahdollistaa keskustassa. Jos keskustaan si-
joittuu esim. uusi hypermarket tai laajan tavaravalikoiman myymala, uuden liiketilan mitoitus
nousee suureksi. Jos taas keskustan kehitys painottuu asuintalojen pohjakerroksiin sijoittu-
viin pienliiketiloihin, uuden liiketilan mitoitus jaa vahaiseksi.

Mantsalanportti ja
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Mantsalan kaupan palveluverkko 2050, uuden liiketilan mitoitus keskuksissa
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 1/2021

Asemanseudun uuden liiketilan mitoitus on noin 5000 — 10 000 k-m? riippuen suuresti,
miten alueen asukasmaara kasvaa ja paivittistavarakaupan toimijoiden kiinnostus aluetta
kohden kehittyy. Paivittaistavarakaupan yhteyteen voi herkasti hakeutua myds muita pal-
veluita. Alueen mitoitus voi lahentya esitetyn mitoituksen ylarajaa, jos alueelle hakeutuu
myds suurempia palveluyrityksid. Osa mitoituksesta voi toteutua asukaskasvun myota
mya@s lahipalveluina keskustan ja aseman valisella alueella.

Mantsalanportti ja Linnalan alue painottuvat tilaa vaativan kaupan keskuksena, jonne
kohdistuu myds seudullista asiointia. Uuden liiketilan mitoitus voi olla hyvinkin 25.000 k-m?
tai jopa tata suurempikin, kun se toteutuu tilaa vaativana kauppana ja alueelle sijoittuu yk-
sittaisid hyvin suuria myymaléita. Todennakdisesti alue kehittyy kuitenkin pienimuotoisem-
min mutta moninaisemmin. Tilaa vaativan kaupan rakentaminen on viime vuosina ollut va-
haista, mutta kysyntaa uusille myymaldille ja palveluille on edelleen.
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Kruunun alueen kaupan kasvuun vaikuttaa alueen maankayton rakenteen muutos. Asu-
kaskasvun myo6ta alueelle voi sijoittua pienimuotoisesti lahipalveluita (500 — 1000 k-m?),
mutta myds mahdollisesti tydpaikkatoimintoja tukevia palveluita. Alueen mitoitus on 0soi-
tettu tAssa kohtalaisen alhaiseksi, koska alueen kehityksen painopiste on muualla kuin kau-
passa ja myo6s keskustan tarjonta palvelee taté aluetta.

Hydkannummen alue kehittyy ostovoimaltaan merkittavasti, ja alueella on syyta varautua
ainakin yhden supermarketin tai kahden pienemméan myymaléan kasvuun seka muiden lahi-
palveluiden kehitykseen. Nain ollen alueen uuden liiketilan mitoitukseksi on tassé arvioitu
1000 — 2500 k-m?. Osin palvelut kuitenkin l6ytyvat Kellokosken puolelta, mika saattaa pie-
nentdd mitoitusta.

Salink&an alueelle ei ole osoitettu kaupan kasvua. Pikemmin on tavoitteellista pyrkia sai-
lyttdamaan alueen nykyinen lahikauppatarjonta. Toisaalta ei ole mydskaan erityistd syyta
rajoittakaan alueella pienimuotoista haja-astutusta tukevaa palvelutarjontaa, jos tadhan loy-
tyisi kysyntaa.

Tuuliruusun seka Pohjoisen liittyman ja Saaren alueen kaupan uuden liiketilan mitoitus
on hankalammin maatriteltavissa kuin paikallisia asukkaita palvelevien keskusten kohdalla.
Tassa on alustavasti hahmoteltu alueelle uutta liikketilaa enintaan 5000 k-m?, mutta siten
ettei alueille sijoitu kuitenkaan véhittaiskaupan suuryksikoita. Alueille voi sijoittua enem-
mankin palveluita, mutta tarkeda on, ettéd palveluiden luonne ei vaikuta keskustan vetovoi-
maan.

Esitetyt keskusten mitoitukset ovat tavoitteellisia ja edellyttavét vaestdn- ja ostovoiman kas-
vua kunnassa. Mitoitus on laadittu hyvin pitkalle aikavélille ja on siin& epavarmuustekijoita.
Osoitetut mitoitukset ovat keskusten valilla osin paallekkaisia, eli kaikki keskukset eivat tule
kehittymaan tassa selvityksessa esitetyn maksimimitoituksen mukaisena. Yleiskaavassa on
hyva mahdollistaa kaupan kasvu vaeston kasvun mukaisesti. Kaupan toimijat tekevét viime
kadessa itse kaupan sijaintiratkaisunsa markkinoiden lahtékohdista.

Mitoitusta oleellisempaa on kaupan laadun ohjaaminen kuntarakenteen kannalta oikeisiin
sijaintipaikkoihin, keskustakauppa keskustaan, paivittaistavarakaupan asutuksen mukaan,
tilaa vaativa kauppaa sille sopiville omille alueilleen ja matkailua seka liikennetta palveleva
kauppa toistensa laheisyyteen ja helposti saavutettavissa oleviin paikkoihin.

Liiketilojen tiivis sijoittuminen vieri viereen on keskustassa tarkeaa
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0. Vaikutusten arviointi

Tassa luvussa arvioidaan suosituksen mukaisen kaupan palveluverkon vaikutuksia karke-
asti yleiskaavatasolla. Arvioinnissa keskitytaan keskustavaikutuksiin ja palveluiden saavu-
tettavuuteen, jotka molemmat ovat maankaytto- ja rakennuslain kaupan sddnndsten mukai-
sia kaupan sijoittumisen kriteereja.

6.1. Vaikutukset keskustaan ja palveluverkkoon

Kaupan selvityksessa keskusten profiili- ja mitoitussuositusten lahtokohtana on Mantsalan
keskustan sailyminen kaupan ja palveluiden paégkeskustana. Laheiset muut kaupan kes-
kukset taydentavat keskustan palvelutarjontaa. Niille sijoittuu keskustakauppaa selvasti va-
haisemmin kuin Mantsalan keskustaan.

Aseman seudulle sijoittuva keskustakauppa on paikallista palvelutarjontaa lahialueen asuk-
kaille. Kruunun alueelle voidaan osoittaa lahipalveluita seka tydpaikka-alueen ja palveluita.
Mantsalanportin kaupan tarjonta painottuu tilaa vaativaan kauppaan ja keskustakauppaa
voi alueelle sijoittua niin ikaan vain vahaisesti. Tuuliruusun ja Mantsalan pohjoisen liittyman
palvelut painottuvat matkailijoita ja liikennettéa palvelevaan kauppaan. Kullakin kaupan kes-
kuksella on siten oma kaupallinen profiilinsa eivéatka ne Kilpaile liikaa keskenaan.

Keskuksille osoitettu mitoitus mahdollistaa kaupan kehittymisen Mantséalassa yleiskaavan
kehityskuvien vaestdennusteiden mukaisesti. Kaupan mitoituksen léahtékohtana ovat pai-
kalliset asukkaat. Seudullinen ostovoima voi tuoda lisdarvoa, mutta sen merkitys kaupan
mitoitukselle arvioidaan olevan vahainen. Mitoitukset ovat keskusten valilla osin paallekkai-
sid, mika tuo joustoa kaupan sijoittumiseen ja mahdollistaa myds kilpailunedellytykset Mant-
salassa. Mitoitusta oleellisempaa on kaupan laadun ohjaaminen kuntarakenteen kannalta
oikeisiin sijaintipaikkoihin keskustaa ja lahipalveluita tukien.

6.2. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

Palveluiden saavutettavuutta tarkastellaan tassa paivittaistavarakaupan ja lahipalveluiden
saavutettavuutta painottaen, koska niilla on suurin merkitys asukkaiden arkeen, asiointi-
maariin ja taten liikkumiseen. Asumisen painopiste Mantsalassa on keskustan ja aseman
ymparistdssa. Keskustaan on sijoittunut suurin osa kunnan paivittaistavarakaupasta, kes-
kustakaupasta ja palveluista. Tamé on tavoitteena myds tulevaisuudessa. Palvelut sijoittu-
vat asutuksen mukaan ja ovat nain ollen hyvin saavutettavissa.

Talla hetkella Aseman seudun ja Hyokdnnummen lahiympaéristdn asukastiheydet ovat kes-
kustan ohella merkittéavia, mutta alueilla on vain hyvin vahaisesti palveluita. Aseman ympa-
ristdsta asiointi suuntautuu keskustaan seka Mantsalanporttiin, Hyokdnnummelta Kellokos-
kelle ja Jarvenpaahan. Asukaskasvun myo6ta lahipalveluiden toimintaedellytykset paranevat
merkittavasti, mika mahdollistaa palveluiden kehittymisen ja nain ollen palveluiden saavu-
tettavuuden paranemisen seka lahiasioinnin.
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Kaupan keskukset ja asukastiheys
Lahde: YKR, vaestt 2019
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

Palveluiden asukassaavutettavuutta on tarkasteltu myds palveluiden saavutettavuus-
vybhykkeiden kautta, eli yhden ja kolmen kilometrin etéisyydella kaupan keskuksista kéve-
lyverkkoa pitkin. Etdisyysvydhykkeelle on laskettu myts asukasmaara vaestdn ruututieto-
aineistosta (YKR).

Saavutettavuusvyohykkeita tarkasteltaessa nahdaan, etta keskusta on asukasmaaréan suh-
teen ylivoimaisesti paras lahisaavutettavuudeltaan. Kolmen kilometrin saavutettavuus on
niin ikaan keskustassa paras. Viiden kilometrin autosaavutettavuus on keskustan, aseman
ja Mantsalanportin asukasmaaran osalta sama johtuen siitd, etta saavutettavuusvythyk-
keet menevat pitkalti paallekkain.

Mantsalanportin alue on hyvin saavutettavissa asukasmaaran ndkokulmasta, mutta myos
likenteellisesti koko kunnan alueelta seka seudullisesti, mika selittdéd sen vetovoimaa kau-
pan alueena seka myo6s paivittdisasiointipaikkana. Aseman ymparistdn saavutettavuus |a-
hialueen asukasmaaréan nakodkulmasta on hyva ja paranee edelleen, mutta asemanseutu
palvelee likenteen paayhteyksien perustella luontevasti vain lahialueen asukkaita, Salin-
kadan seudun asukkaita seka junalla matkustavia.
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Keskusten saavutettavuusvyodhykkeet
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 01/2021

Asukasmaarat palvelujen
saavutettavuusvyohykkeilla

1km 3 km 5km

Keskusta 3600 9 900 11 400
Asema 1300 7 700 11 200
Mantsalanportti 100 6 700 11 300
Pohjoinen liittyméa 0 200 2700
Saari 100 200 600
Salinkaa 200 400 700
Tuuliruusu 0 0 1500
Hoykannummi 1 800 5 000 8 500
Kellokoski 2 000 5600 9 500

Lahde: YKR, vaestoruutu 2019
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Tuuliruusun ja Mantsalan pohjoisen littyman saavutettavuus on hyva autoliikenteen nako-
kulmasta. Alueiden laheisyydessa asuu kuitenkin vain vahan asukkaita, joten ne eivat ole

Palveluiden hyva saavutettavuus edellyttda my6s miellyttavaa lahiymparistda, sujuvia ke-
vyenliikenteen kulkureitteja sek& myds autoliikenteen sujuvuutta ja pysakdintimahdollisuuk-
sia. Lahikaupassa voidaan asioida kavellen tai pyoréllda, mutta suurelta osin asiointi paivit-
taistavarakaupassa asioidaan autolla. Kun asiointimatkat ovat lyhyitd, mahdollistuu asiointi
kestavilla kulkutavoilla, mutta my6s automatkat jaavat lyhyiksi.

Vaikka Citymarket on aivan keskustassa, on tunne-etéisyys keskustaan heikko seututien estevai-
kutuksen ja myymalan sulkeutuneen julkiseinan takia
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7. Yhteenveto ja johtopaatokset

Mantsalassa on vireilla yleiskaavan laadinta kunnan alueelle. Yleiskaavassa tarkastellaan
kaupan palveluverkkoa vuoteen 2050 saakka. Yleiskaavaa varten on laadittu kehityskuvia,
joissa on hahmoteltu erilaisia vaihtoehtoja kunnan vaestonkehitykselle. Naiden kehitysku-
vien skenaarioita pidetaan lahtokohtana taméan selvityksen kaupan kehitysnakymille, joiden
pohjalta tehd&&n suositukset kaupan palveluverkosta 2050.

Mantsélan kaupan palvelut ovat keskittyneet useaan keskukseen, ja paakeskuksena on
Mantsalan keskusta. Keskustaan on sijoittunut suurin osa Mantsalan paivittaistavarakau-
pasta, keskustan erikoiskaupasta ja kaupallisista palveluista. Toinen merkittdva kaupan
keskus on Mantsalanportti, jonne on sijoittunut seka tilaa vaativaa kauppaa etta paivittais-
tavara- ja tavaratalokauppaa. Mantsalanportti jatkuu tilaa vaativan kaupan alueena Linna-
lassa. Asemanseudulla seka Mantsalan pohjoisosien kylissa Saaressa ja Salinkaalla on
paivittaistavarakauppaa ja Tuuliruusussa seka Mantséalan pohjoisessa liittyméassa liikenne-
asemapalveluita.

Kaupan kehitys Mantsalassa on viimeisen vuosikymmenen aikana ollut suotuisaa verrat-
tuna yleiseen kaupan kehitykseen kuntakeskuksissa. Keskustassa kaupan ja palveluiden
tarjontaan on saatu uusia toimijoita aikaisemmin tyhjina olleisiin suuriin liiketiloihin ja tyhjien
liketilojen pinta-ala on kokonaisuudessaan vahentynyt. Erikoiskaupan pinta-ala keskus-
tassa on nain ollen yleisten trendien vastaisesti kasvanut. Sen sijaan palveluiden pinta-ala
on vahentynyt, eik& ravintoloiden pinta-ala ole kasvanut samassa suhteessa kuin muualla
Suomen keskustoissa. Tama luo edellytyksia tarjonnan kasvavalle kehitykselle lahitulevai-
suudessa, kun kaupan ja palveluiden trendien mukaiselle kehitykselle todennakdisesti [0y-
tyy kysyntaa ja tilaa Mantsalan keskustasta.

Asukasmaaran tavoitellaan Mantsalassa kasvavan, mika luo edellytyksia kaupan ja palve-
luiden kehitykselle kunnassa. Kaupan kehityksen lahtdkohtana Mantsalassa ovat paikalliset
asukkaat. Asiointia suuntautuu Mantsaladn myaos jonkin verran pienemmista naapurikun-
nista, mutta vastaavasti Mantsalasta suuntautuu asiointia mm. Jarvenpaahéan ja paakau-
punkiseudulle. Kaupan selvityksessa on lahtdkohtana kuitenkin mahdollistaa ostovoiman
kehityksen tuottama kaupan kehitys taysmittaisesti oman kunnan alueella.

Tulevaisuuden kaupan palveluverkon tavoitteena on keskustan sailyminen péaékeskustana
ja sen edelleen kehittyminen. Keskustan ymparistda ja saavutettavuutta tulee jatkuvasti ke-
hittda ja keskusta-alueella on luotava mahdollisuuksia uusille toimijoille, jolloin palvelutar-
jonta monipuolistuu ja uudistuu ja keskustan pitovoima sailyy. Keskustan ytimessa on edel-
lytyksia uusille liiketiloille asuintalojen maantasokerroksissa sek& mahdollisten uusien suu-
rempien myymaldiden yhteydessa. Sen sijaan merkittdvaa kysyntaa yksittaisille liikeraken-
nuksille, jotka tarjoavat vain pienliiketilaa, ei ole n&htavissa.

Keskustan ohella paikallis- ja lahipalvelut voivat kehittyd asemanseudulla ja Hyo6kannum-
men alueella sek& pienimuotoisemmin keskustan ja aseman valisella alueella ja Kruunun
alueella asumisen kasvun my6ta. Paikallis- ja l&hipalvelut parantavat palveluiden saavutet-
tavuutta seka lyhentavat asiointimatkoja, mutta monipuolisemmat ostokset tehdaan edel-
leen Mantsalassa keskustassa. Jatkossakin tilaa vaativa kauppa keskittyy Mantsalanporttiin
ja sen laajennusalueelle Linnalaan. Keskustakauppaa ei naille alueille suositella sijoitetta-
van merkittavasti nykyistd enemman.

Kaupan rakenne Mantsalassa on talla hetkella selked, eika kaupalle ole tarvetta tehda uusia
merkittavid aluevarauksia. Liikenne- ja matkailupalveluita voidaan kuitenkin kehittdd seka
Tuuliruusun alueella ettd Mantsalan pohjoisessa liittymassa seka Saaren alueella.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

2.6.2021

LIITE 1: KARTOITUKSESSA KAYTETTY TOIMIALALUOKI-
TUS

Tavaratalokauppa Rauta- ja rakennustarvikekauppa

Tavaratalot Maalikauppa

Hypermarketit Keittio- ja kylpyhuonekalustekauppa

Erikoistavaratalot, halpamyymalat Lukkoseppa- ja avainliikkeet
Puutarhakauppa

Terveydenhoitokauppa

Apteekki Pankit, vakuutus, posti, kiinteistovalitys

Luontaistuotekauppa

Terveydenhoitotarvikkeiden kauppa Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kosmetiikkakauppa

Optisen alan kauppa K&ytetyn tavaran kauppa

Antiikkiliikkeet
Antikvariaattikauppa
Kirpputorit ja muu kaytetyn tavaran kaupat

Parturi-kampaamot
Kauneudenhoitopalvelut

SPA, hieronta, Solarium, Luontaishoitola
Ladkari- ja hammasladkariasemat
Eldinlaakariasemat ja muut eldinpalvelut
Autojen vuokraus

Videovuokraus

Pukuvuokraamo

Hautaustoimistot

Matkatoimistot

Sisustuskauppa Kuntosalit ja liilkuntakeskukset
Kangaskauppa Pesulat

Mattokauppa Autokoulut

Huonekalukauppa

Sahko- ja valaisinkauppa

Kumi- ja muovitavaroiden kauppa
Kodinsisustuskaupat
Lahjatavarakauppa
Kaihdinliikkeet

Taideliikkeet
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