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Tiivistelma

Loviisan Lansiportin alueen asemakaavan muutos, kaupan selvitys

Tehtavana oli selvittad, voidaanko Lansiportin alueen Tokmannin yhteyteen sijoittaa uusi
paivittdistavaramyymald, millaisia ovat asemakaavan mahdollistaman paivittaistavarakau-
pan ja erikoiskaupan vaikutukset ja millainen on koko Lansiportin alueen rooli Loviisan
kaupan palveluverkossa.

Paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan osalta tarkastelun kohteena on
Tokmannin nykyisen liikerakennuksen laajennus (1 800 k-m?), josta paivittaistavaroiden
osuus on 975 k-m? (uusi paivittdistavaramyymald). Uusi paivittdistavaramyymala on tyy-
piltdan pieni supermarket. Laajennuksen loppukerrosala jakautuu suhteellisen tasaisesti
nykyistd myymalatoimintaa laajentavien pukeutumisen, vapaa-ajan ja asumisen tuoteryh-
mien kesken.

Uusi paivittaistavaramyymalad on merkitykseltdan ja luonteeltaan paikallinen lahikauppa,
joka voi sijoittua Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan
kaupan alueelle. Kooltaan selvasti suurempi myymala (iso supermarket tai hypermarket)
ei vastaisi Uusimaa-kaavan 2050 tarkoittamaa ja kaupan alueelle sijoittuvaksi sallittua vain
paikallisesti merkittavaa kauppaa.

My6s paivittdistavaramyymalan sijainti yhdyskuntarakenteessa, rooli kaupan palvelura-
kenteessa, paivittdistavarakaupan tulevaan liiketilatarpeeseen vastaaminen ja kuluttajille
mydnteisten kilpailuvaikutusten syntyminen mahdollistavat myymalan sallimisen asema-
kaavassa. Uusi myymala tdydentaa kaupan palveluverkkoa heikentamatta muiden paivit-
taistavaramyymaldiden ja keskustakaupan toimintaedellytyksia ja parantaa paivittaistava-
rakaupan palvelujen saavutettavuutta.

Tokmannin uusi keskustahakuisen erikoiskaupan tuotetarjonta ei muuta merkittavasti kil-
pailuasetelmaa keskustamyymaldiden kanssa. Asemakaavan mahdollistama uusi tilaa vaa-
tiva erikoiskauppa tdydentaa kaupungin nykyista tdman alan tarjontaa ja vahvistaa toteu-
tuessaan Ita-uudenmaan vaihemaakuntakaavassa tahan tarkoitukseen osoitettua kaupan
aluetta.

Koko Lansiportin alueeseen tulisi suhtautua osana Loviisan kehittyvaa keskustaajamaa.
Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen Lansiportissa vahvistaa kaupungin
kaupallista vetovoimaa. Asemakaava-alueen roolina onkin myds houkutella osa valtatiella
kulkevasta ostovoimasta Loviisaan - seka Lansiporttiin ettd keskustaan. Nain alue toimii
myds keskustan “kayntikorttina”.

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista onkin ajateltava kokonaisuu-
tena, jossa eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Myymaléille on varattava
tarpeen mukaan kehittdmis- ja laajennusmahdollisuuksia. Taman vuoksi on tarkeaa, etta
kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen. Kaupungin teh-
tavana on kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan edellytykset kaupan kehittdmiseen eri
alueilla yhdyskuntarakenteelliset kehittamistavoitteet ja kaupan palvelujen saavutettavuus
huomioon ottaen.
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Sammandrag
Detaljplanedndring for omradet Vastra port i Lovisa, handelsutredning

Uppdraget var att utreda om det ar méjligt att placera en ny dagligvarubutik i anslutning
till Tokmanni vid omradet Vastra porten, vilka konsekvenser dagligvaruhandel och special-
handel enligt detaljplanen har, samt vilken roll hela omradet Véastra port har i Lovisas
handelsservicenatverk.

Berdrande dagligvaruhandeln och centrumorienterade specialhandeln fokuserar gransknin-
gen pa en utvidgning av Tokmannis nuvarande affarsbyggnad (1 800 vy-mz2), varav ande-
len dagligvaror ar 975 vy-m2 (ny dagligvarubutik). Den nya dagligvarubutiken ar likt en
liten supermarket. Den dterstdende vaningsytan i utvidgningen férdelas relativt jamnt mel-
lan produktgrupperna klader, fritid och boende, som utvidgar den nuvarande bu-
tiksverksamheten.

Den nya dagligvaruhandelsbutiken ar lokalt betydande och fungerar som narbutik. Den
kan placeras i det handelsomradet i véstra Lovisa som anges i etapplandskapsplanen for
Ostnyland. En avsevért stdrre butik till sin storlek (stor supermarket eller hypermarket)
skulle inte motsvara det som avses med Nylandsplanen 2050 och tilldts endast for lokalt
betydande handel.

Aven dagligvaruhandelns placering i samhéllsstrukturen, roll i handelsserviceutbudet, och
svar pa det framtida behovet av affarsutrymmen inom dagligvaruhandeln samt de positiva
konkurrenseffekter som uppstar for konsumenterna, mdjliggoér att butiken tilldts i de-
taljplanen. Den nya butiken kompletterar handelsservicenatet utan att férséamra évriga
dagligvarubutikers och centrumhandelns verksamhetsférutsattningar, samt forbattrar till-
gangligheten till dagligvaruhandelns tjanster.

Tokmannis nya produktutbud inom centrumorienterad specialhandel férandrar inte kon-
kurrenssituationen med butikerna i centrum i ndgon betydande grad. Den nya utrym-
meskravande specialhandeln, som mdjliggérs genom detaljplanen, kompletterar vid foér-
verkligande stadens nuvarande utbud inom detta omrade och starker det handelsomrade
som i Ostra Nylands etapplandskapsplan &r avsett for detta &ndamal.

Hela omrddet Vastra porten bér ses som en del av Lovisas utvecklande centralortsomrade.
Att tjdnsteutbudet dkar och blir mangsidigare i Véstra porten stédrker stadens kommersiella
dragningskraft. Detaljplaneomradets roll &r ocksa att locka en del av kdpkraften fran riks-
végen till Lovisa - bade till Vastra porten och centrum. Darmed fungerar omrddet ocksd
som ett "visitkort” for Lovisa centrum.

Vid planering av markanvandningen bér utvecklingen av handelstjanster tdnkas som en
helhet, dér de olika omrddenas handelstjanster kompletterar varandra. Butiker maste ges
mdjlighet att utvecklas och vaxa vid behov. Darmed ar det viktigt att planléggningen méj-
liggor tillrackligt och flexibelt byggande av affarsutrymme. Stadens uppgift ar att hantera
helheten s3 att forutsattningar skapas for utvecklingen av handeln i olika omraden, med
beaktande av utvecklingsmalen fér samhallsstrukturen och tillgdngligheten till han-
delstjanster.
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Alkusanat

Vireilld olevassa asemakaavan muutoksessa liikerakennusten korttelialuetta (KL) ollaan
muuttamassa vahittaiskaupan suuryksikdksi (KM). Kaavan yhtena tavoitteena on tutkia,
voidaanko Tokmannin yhteyteen sijoittaa paivittaistavaramyymala.

Tehtavana oli laatia asemakaavan muutoksen kaupallinen selvitys, jossa tarkastellaan Tok-
mannin laajennusta, uuden paivittdistavarakaupan sijoittumisen edellytyksia seka alueelle
sijoittuvaa uutta tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Koska asemakaava-alueella ei ole voimassa
olevaa yleiskaavaa, kaupan palveluverkkoa ja kaupan kehittamisen vaikutuksia tarkastel-
laan tarvittavilta osin koko Loviisaa ja naapurikuntia koskien. Tyéta ohjasi ohjausryhma,
johon kuuluivat Marko Luukkonen, Eevi Halinen ja Perttu Huhtiniemi Loviisan kaupungilta.
Tyo6sta vastasi Kimmo Koski Sitowise Oy:sta.



Lansiportin kaupan selvitys 6 (27)

16.10.2025

1 Lahtokohdat

1.1 Kaavoitustilanne

Selvityksen kohteena on asemakaava ja asemakaavan muutos, kaupunginosa 6 Uusikau-
punki, korttelin 619 osa, Porvoonkatu/Lapinjarventie. Voimassa olevassa asemakaavassa
alue on osoitettu paaosin liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Porvoonkatuun rajautu-
valla osalla on asemakaavassa osoitettu katuaukio/tori, jota ei ole toteutettu. Kaavamuu-
toksen tavoitteena on tutkia, voidaanko katuaukio liittaa osaksi lilkkerakennusten kortteli-
aluetta. Tavoitteena on myds tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen
ruokakauppa (Loviisan kaupunki 2024).

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan Lansiportissa (kuva 1). Alue rajautuu idassa teollisuus-
alueeseen, pohjoisessa pelto- ja moottoritiealueisiin, ldnnessa Lapinjarventiehen ja ete-
lassa Porvoonkatuun. Suunnittelualueella sijaitsee Tokmannin liikerakennus, joka on ra-
kennettu vuonna 2015. Muutoin alue on rakentamatonta aluetta ja alueen koillisosa peltoa
(Loviisan kaupunki 2024).

\Vanha teollictiisaliie
valia eolisuusaiug

Gamla industriomrg

Kuva 1. Asemakaava-alue (Loviisan kaupunki 2024). Tarkastelun kohteena oleva péivit-
tédistavarakaupan hanke sijoittuu Tokmannin kiinteistéén, joka on kuvassa mer-
kitty siniselld ympyréalla.

Liiketilojen osalta asemakaavan muutos koskee Tokmannin laajennusta (1 800 k-m?), tilaa
vaativaa erikoiskauppaa (4 300 k-m?) ja niiden ulkomyymaloita (780 k-m?) sekd ravitse-
musalan palveluja (500 k-m?). Tokmannin laajennuksesta hieman yli puolet on péivittdis-
tavaroiden liiketilaa ja loppuosa muiden tuoteryhmien liiketilaa (pukeutuminen, vapaa-aika
ja asuminen).
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Muodostettavan tontin p.a. 22 18 m*

Lasjennettavan tontin p.a. 14 674 m*
Rakennetty kerrosala 2897 kaw®
Laajennus 1800 kan*
Tuleva kerrosala yhteensa 4697 k.m*
Ap-vaade 18p 100k~ 47 ap
Opaikkojs toteutuy 139 3p

LANSIPORTIN ALUE, Porvoonkatu, 07900 Loviisa

LUONNOS 26.09.2025 Alueniirros 1:1250 / A3

Kuva 2. Lansiportin alue, aluepiirros, luonnos 26.9.2025 (al-arkkitehdit).

Suunnittelualueen pohjoisosassa on voimassa LOTES osayleiskaava, joka on vahvistettu
ymparistoministeridssa vuonna 2010 (kuva 3). Muutoin alueella ei ole oikeusvaikutteista
osayleiskaavaa, koska se on jatetty vahvistamatta liikerakentamisen korttelialueelta.
Osayleiskaavassa vahvistamattoman alueen merkinta KM-1 tarkoittaa seuraavaa (Loviisan
kaupunki 2024):

- Kaupallisten palvelujen alue. Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan myymalatilojen lisaksi muun erikoiskaupan myymalatiloja,
ei kuitenkaan elintarvikkeiden myyntia.

) — : ','LA ap ‘ 2 £ - Y 2 ."‘{

Kuva 3. Ote LOTES osayleiskaavasta (Loviisan kaupunki 2024).
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Alueella on voimassa Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on saanut lainvoiman
korkeimman hallinto-oikeuden paatodksella 13.3.2023. Vaihemaakuntakaava on osa Uusi-
maa-kaavan 2050 kokonaisuutta. Uusimaa-kaavan 2050 kaupan ratkaisussa seudullisesti
merkittdvan kaupan suuryksikdén koon yleinen alaraja on maankaytté- ja rakennuslain mu-
kaisesti 4 000 k-m?. Tama tarkoittaa, ettd Uudenmaan alueella alle 4 000 k-m? kauppaa
voi sijoittaa vapaasti, silla se katsotaan merkitykseltaan paikalliseksi kaupaksi. Seudulli-
sesti merkittavan kaupan suuryksikdén koon alaraja vaihtelee kuitenkin maakuntakaavan
eri alueilla (Uudenmaan liitto 2024).

Asemakaava-alue sijoittuu Itda-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan kohdemerkinnalla osoi-
tetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle, joka on tilaa vaativan kaupan taajamatoiminto-
jen kehittamisvydhykkeelld (kuva 4). Seudullisesti merkittdvan kaupan koon alaraja taa-
jamatoimintojen kehittamisvydhykkeella on keskustahakuisessa kaupassa 10 000 k-m? ja
tilaa vaativassa kaupassa paakaupunkiseudun ulkopuolella 10 000 k-m?. Alueelle voidaan
sijoittaa paikallista keskustahakuista kauppaa alle 10 000 k-m? seudullisuuden rajan, ellei
selvityksin muuta osoiteta. Loviisan lansiosan kaupan alueen enimmaismitoitus on 40 000
k-m2. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan my6s merkitykseltdan paikallinen liiketila
(Uudenmaan liitto 2024).

Kuva 4. Loviisan lénsiosan kaupan alueen sijoittuminen, ote Itd-uudenmaan vaihemaa-
kuntakaavasta (Uudenmaan liitto 2023).

Kaupan alueen kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltadn seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikét keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita kehitetdan sellaista kauppaa
varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka
tyypillinen asiointitiheys on pieni (tilaa vaativa erikoiskauppa). Alueelle mahdollisesti si-
joittuvan keskustahakuisen kaupan tulee olla vain paikallisesti merkittdvda (Uudenmaan
liitto 2024).

Seudullista kaupan palveluverkkoa taydentdavan paikallisen palveluverkon yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon paikallisen kaupan sijoittamisessa ja kau-
pan koon maarittelyssa kaupan vaikutusalueella olevan vaestdn maara ja kaupan sijainnin
vaikutus yhdyskuntarakenteessa. Erityisesti paivittdistavarakaupan sijoittumisella on mer-
kittdva vaikutus arjen sujuvuuteen (Uudenmaan liitto 2024).
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Keskustahakuisella kaupalla ja tilaa vaativalla kaupalla tarkoitetaan Uusimaa-kaavassa
2050 seuraavaa (Uudenmaan liitto 2024):

- Keskustahakuinen kauppa tarkoittaa paivittdistavarakauppaa ja muun erikoistavaran
kauppaa. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin, jotka ovat hyvin saavutet-
tavissa kestavilla kulkutavoilla. Lahiymparistdssa on paljon asukkaita ja joukkoliiken-
neyhteydet keskustaan ovat paasaantdisesti toimivia. Paivittdistavarakauppa on lahi-
palvelua ja toimiakseen taloudellisesti, taytyy paivittdaistavarakaupan laheisyydessa
olla riittédvé asukaspohja. Paivittdistavarakaupassa kerrosalaltaan 4 000 nelidmetrin
kokoinen myymala tarvitsee nykyisin 9 400 asukasta toimiakseen keskimaaraisella
myyntitehokkuudella. Vuonna 2050 paivittdistavarakaupan vaatima asukaspohja on
7 400 asukasta ostovoiman kasvaessa. Oletuksena asukaspohjalle on, etta kaikki asuk-
kaat asioivat tassa myymalassa.

- Keskustahakuisella muun erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kaikkia niita erikoiskau-
pan toimialoja, jotka eivat ole tilaa vaativaa kauppaa. Muun erikoistavaran kauppoja
ovat mm. vaate-, kenka-, kirja-, urheilu- ja sisustuskaupat, apteekit, Alkot ja muut
tiettyihin kulutushyddykkeisiin erikoistuneet kaupat. Muun erikoistavaran kaupassa va-
hittaiskaupan suuryksikét ovat yleensa laajan tavaravalikoiman myymalditd. Laajan
tavaravalikoiman kaupat ovat hypermarketteja, tavarataloja ja muita laajan tavarava-
likoiman myymaldita kuten Tokmanni, Biltema ja Hong Kong.

- Tilaa vaativa kauppa on erikoiskauppaa, joissa mm. myytavien tuoteryhmien tarvitse-
mat tilantarpeet ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppa. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu keskusten ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alu-
eille. Kaupan alueet sijoittuvat yleensa hieman heikommalle saavutettavuusvyohyk-
keelle kuin laheinen keskusta. Kaupan alueet ovat myos yleisesti heikommin saavutet-
tavissa kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko ldhelle
keskustoja ja ovat yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrelle. Kaupan alueiden
sijoittumisen ja mitoituksen Iahtékohtana ovat tilaa vaativan kaupan kannalta riittava
l[ahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointimatkat ovat kohtuullisia.

1.2 Tokmannin laajennus

Tokmannin nykyinen liikerakennus on kooltaan noin 2 900 k-m?2. Liiketila ei mahdollista
valikoimien laajentamista, minka vuoksi tavoitteena on toteuttaa 1 800 k-m? myymaélalaa-
jennus. Paivittdistavaroiden osuus laajennuksesta (uusi paivittdistavaramyymald) on 975
k-m?2. Paivittdistavaramyymalén toimija on kansainvalinen yritys. Tilastokeskuksen toimi-
alaluokituksen (TOL 2008) mukaan uusi paivittaistavaramyymala on tyypiltdéan pieni su-
permarket. Laajennuksen loppuosa jakautuu suhteellisen tasaisesti nykyista toimintaa laa-
jentavien muiden tuoteryhmien kesken (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen).

Myymalalaajennuksen kaupan paikallisuus

Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle
voidaan sijoittaa paikallisesti merkittdvaa keskustahakuista kauppaa. Uusimaa-kaavan
2050 maarittelyn mukaan keskustahakuisella kaupalla tarkoitetaan paivittaistavarakaup-
paa ja muun erikoistavaran kauppaa. Tokmannin laajennuksen muun erikoistavaran
kauppa tdydentaa myymalan nykyista palveluvalikoimaa, kyseessa ei ole varsinainen uusi
myymala eikd myymalatoiminta. Pinta-alaltaan noin 800 k-m2:n laajennus on osa jo ole-
massa olevaa myymalaa ja maakuntakaavan kaupan aluetta, jonka enimmaismitoitus on
40 000 k-m?2. Laajennuksen paikalliseksi kaupaksi katsottavan luonteen taustalla vaikuttaa
myo6s se, ettd Tokmanni on perustettu vuonna 2015 eli ennen Uusimaa-kaavaa 2050.
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Tuolloin voimassa olleessa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Tokmannin tapaisia
laajan tavaravalikoiman myymaléita ei ollut yksildity (nimetty), eikd maakuntakaavassa
maaritelty keskustahakuista muun erikoistavaran kauppaa, joihin kuuluvien kaupan suur-
yksikdiden katsotaan Uusimaa-kaavassa olevan yleensd laajan tavaravalikoiman myyma-
[6ita.

Uuden paivittaistavaramyymalan seudullista/paikallista merkittdvyytta voidaan lahestya
kayttajalahtoisesti tarkastelemalla myymaldiden kerrosalaan perustuvaa vaestdpohjaa:
kuinka suuri on se vaestdpohja, jonka tietty kaupan kerrosala tarvitsee toimiakseen? Myy-
maldiden toiminnan kannalta on tarkeaa, ettd niiden lahella asuu riittdvasti perusasiakas-
kuntaa. Lahialueelta voidaan edellyttaa 16ytyvan noin 70 % tarvittavasta vaestépohjasta.
Loppuosa asiakaskunnasta on asuinpaikaltaan vaikeasti maaritettavia liikkuvia asiakkaita.
Jos jo perusasiakaskunta edellyttaa asiakkaita useamman kunnan alueelta, myymalaa voi-
daan lahtokohtaisesti pitaa seudullisesti merkittavana.

Kerrosalan mukaan maaraytyvan vaestdpohjan arviointi perustuu Loviisan paivittaistava-
rakaupan keskimaardiseen myyntitehokkuuteen ja Uudenmaan keskimaaraiseen paivit-
taistavarakaupan kulutuslukuun. Myyntitehokkuuden avulla laskettiin myynti ja kulutuslu-
vun avulla véestémaara, jolla myynti tayttyy. Lahialueen vaestépohja noin 1 000 k-m?:n
kokoiselle paivittaistavaramyymalalle on suuruusluokkaa 1 000 asukasta. Tata pidetaan
usein ldhikaupan minimivaestémaarana myo6s kaupan toimijoiden myymaldverkon suun-
nittelussa. Se vastaa suuruusluokan tasolla myds edella esitetystd Uusimaa-kaavan 2050
yleistetysta (alueelliset ja paikalliset erityispiirteet huomiotta jattévasta) 4 000 k-m?2:n
myymalan vaestdpohjasta johdettavissa olevaa pienemman myymalan vaestépohjaa.

Lahialueen alueelliseen laajuuteen (etdisyyteen myymalastd) vaikuttaa tarkastelun koh-
teena olevan myymalan yhdyskuntarakenteellinen sijainti ja markkinatilanne (ks. kohta
3.2.3). Tiiviisti rakennetulla kaupunkialueella lahialue voi olla esimerkiksi 500 - 1 000 m
(kavelyetadisyys), mutta harvemmin asutulla alueella esimerkiksi 2 - 3 km.

Noin kahden kilometrin etadisyydella Lansiportin alueelle sijoittuvaksi suunnitellusta uu-
desta paivittaistavaramyymalasta asuu nykyisin noin 3 000 asukasta. Uuden myymalan
voidaan nain katsoa olevan luonteeltaan ja merkitykseltdaan paikallinen. Tata tukee myoés
se, etta pienet supermarketit (enintdén 1 000 k-m?) ovat valtakunnallisestikin luonteeltaan
lahikauppoja, joiden asiakaspohja ja paamarkkina-alue kattaa nimensd mukaisesti paa-
saantoisesti 1dhinnd myymalan Iahialueen.

Lisdksi on otettava huomioon, etta padivittaistavarakaupan toiminnassa investointien to-
teuttaminen perustuu nykyiseen ja ldhitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, paasaantoi-
sesti paikalliseen kysyntaan. Uusi paivittdistavarakaupan toimija nakee Lansiportissa ke-
hittamispotentiaalia. Jos markkinandakymat eivat olisi riittavan hyvat, investointia ei suun-
niteltaisi ja uusi myymala jaisi toteutumatta.
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2 Kaupan toimintaympariston analyysi

2.1 Kaupan palvelujen tarjonta

Loviisassa toimi vuonna 2023 yhteensa 12 paivittdaistavaramyymalaa (www.tilastokes-
kus.fi). Myymalat jakautuivat myymalatyypeittain seuraavasti:

- isot supermarketit (yli 1000 m?) 2
- pienet supermarketit (yli 400 m2, enintdén 1000 m?) 1
- valintamyymalat (yli 100 m2, enintdan 400 m?) 9

Taman jalkeen kaksi valintamyymalaa on lopettanut toimintansa. Myymaldista puolet toi-
mii Loviisan keskustaajaman alueella muut kaupungin muilla alueilla (Ahvenkoski, Kosken-
kyla, Liljendal, Pernaja ja Ruotsinpyhtaa). Loviisan keskustan ja Lansiportin myymalat ja
kaupalliset palvelut esitetdan kuvassa 5.
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Kuva 5. Loviisan keskustan ja Lénsiportin alueet myymélat ja kaupalliset palvelut (Tieto-

jérjestelmé&Palvelu Salokorpi Oy 2024). Tarkastelukohteena oleva péivittdistava-

rakaupan hanke sijoittuu Tokmannin yhteyteen siniselld ympyrélld merkitylle
alueelle (oikeanpuoleinen kuva).

Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan Loviisassa toimi yhteensa
96 erikoiskaupan myymalaa vuonna 2024. Keskustahakuisen erikoiskaupan toi-
mialoilla toimi yhteensa 82 myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat
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urheiluvdlinemyymalat, Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., vaatekaupat, tie-
totekniikka/viihde/ elektroniikkakaupat, tavaratalot, pienoistavaratalot ja itsepalve-
lutavaratalot seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet, lelukaupat,
lemmikkieldinkaupat ja kukkakaupat. Selvasti eniten myymaléita toimi pienten eri-
koiskauppojen toimialoilla. Toimialoilla, jotka sisaltavat paaosin tilaa vaativan eri-
koiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa, venekauppa
seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa) toimi yhteensa 14 myy-
malaa. Moottoriajoneuvojen- ja tarvikkeiden kaupan alalla toimi lisdaksi 13 myyma-
|da. Valtaosa kaupungin erikoiskaupan myymaldista toimi Loviisan keskustaajaman
alueella.

2.2 Kaupan palvelujen kysynta

Vaesto

Vuoden 2023 lopussa Loviisan vaestdmaara oli 14 458. Tilastokeskuksen uusimman vaes-
téennusteen (2024) mukaan kaupungin vaestdmaara on 13 961 vuonna 2030 ja 13 845
vuonna 2035. Vaestémuutos vuoteen 2035 on -613 asukasta. Vaestdémuutos poikkeaa
huomattavasti Loviisan kaupan palveluverkkoselvityksestd, jossa Tilastokeskuksen vaes-
téennusteen 2019 mukaan laskettu vaestdmuutos Loviisassa 2018 - 2040 on -2 180 (FCG
2020).

Ostovoima

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimadardisen asukaskohtaisen kulutusluvun
kautta. Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa ra-
hamaaraa. Kertomalla kulutusluku alueen vaestémaarallé saadaan arvio alueella vahittais-
kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta. Ostovoiman tulevan kehityksen arviointi pohjautuu
vdestdnkasvun ohella yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.

Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2021 Uudenmaan ku-
lutusluvuista (www.santasalo.fi) johdettuja kulutuslukuja. Ostovoiman arvioinnin Iahto-
kohdaksi otettiin Loviisan vuoden 2023 lopun vaestémadra. Ostovoiman kasvu vuosiin
2030 ja 2035 laskettiin Tilastokeskuksen vdestéennusteen mukaisiin vaestémaariin ja ku-
lutuksen kasvuun perustuen. Paivittdistavarakaupan kulutuslukuna (ml. alko) kaytettiin
vuoden 2023 osalta noin 4 300 €/asukas, vuoden 2030 osalta noin 4 600 €/asukas ja
vuoden 2035 osalta noin 4 800 €/asukas. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa kulutuslu-
vut vastaavilta vuosilta ovat noin 4 200 €/asukas, noin 4 800 €/asukas ja noin 5 200
€/asukas. Tilaa vaativan erikoiskaupan vuoden 2023 kulutusluku on 2 000 €/asukas, vuo-
den 2030 noin 2 200 €/asukas ja vuoden 2035 noin 2 400 €/asukas.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisdltavat aina epavarmuutta. Osto-
voimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompi-
kumpi kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huo-
nommat toteutumisedellytykset. Tassa selvityksessa yksityisen kulutuksen kasvun arvioi-
tiin olevan paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi. Eri tahojen
tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kas-
vuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kdytetyt kasvuarviot kuvaa-
vat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niitd kaytetaan yleisesti
kaupan selvityksissa.
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Paivittdistavarakaupan ostovoiman kasvu Loviisassa vuoteen 2030 on noin 3 milj. € ja
vuoteen 2035 noin 6 milj. €. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa ostovoima kasvaa vuo-
teen 2030 noin 6 milj. € ja vuoteen 2025 noin 11 milj. €. Tilaa vaativan erikoiskaupan
osalta kasvu on noin 3 milj. € vuoteen 2030 ja noin 5 milj. € vuoteen 2035.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yri-
tykset voivat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedelly-
tykset. Kaupan liiketilan lisatarve arvioitiin Loviisan asukkaiden ostovoiman kasvun ja kau-
pan tunnuslukujen perusteella.

Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan
maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki
ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytdnndssa osa
ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii
uutta liiketilaa.

Toisaalta mahdollinen ostovoiman vuodon vahentyminen, myymaldakannan poistuma ja
alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus, joka paivittdistavarakaupassa vaihtelee myy-
malatyypeittain (korkein suurissa yksikdissd). Nain ollen myds uusperustannan rakenne
vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen lisatarve on laskettu paivit-
taistavarakaupassa myyntitehokkuudella 6 400 €/k-m?, keskustahakuisessa erikoiskau-
passa tehokkuudella 4 500 €/k-m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa tehokkuudella 3 000
€/k-m?. Laskennassa kéytetty kaavallisen ylimitoituksen kerroin on 1,3.

Nailla tunnusluvuilla laskettuna paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve Loviisassa on
vuoteen 2030 mennessa suuruusluokkaa 1 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa suuruus-
luokkaa 1 500 k-m?2. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa liiketilan lisatarve vuoteen 2030
on suurusluokkaa 2 000 k-m? ja vuoteen 2035 suuruusluokkaa 3 500 k-m?2. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa lisatarve on suuruusluokkaa 1 500 k-m? vuoteen 2030 ja suuruus-
luokkaa 2 500 k-m? vuoteen 2035.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan ja erityisesti pai-
vittaistavarakaupan palvelujen saavutettavuus. Nykyisin puolet Loviisaan vdestdsta (noin
6 900 asukasta, 50 % kokonaisvdestdsta) asuu Loviisan keskustaajamassa (Loviisan tilas-
toalueella), jossa paivittdaistavarakaupan myymalgéita on eniten. Muita taajamia (tilastoalu-
eita) ovat Liljendal (noin 1 300 asukasta, 9 %), Pernaja (noin 3 600 asukasta, 26 %) ja
Ruotsinpyhtda (noin 2 200 asukasta, 16 %). Vdeston sijoittuminen esitetdan kuvassa 6.
Kaikissa mainituissa taajamissa on paivittdistavaramyymala. Loviisan paivittdistavarakau-
pan myymaldiden voidaankin sanoa toimivan vaeston sijoittumiseen ja palvelujen saavu-
tettavuuteen nahden keskeisimmilla alueilla.

Loviisan asukkaiden asiointimatka ldhimpaan paivittaistavaramyymalaan oli vuonna 2020
keskimaarin noin viisi kilometria. Alle kilometrin etdisyydella koko paivittdistavaravalikoi-
maa myyvista paivittaistavaramyymaldista asui noin 8 400 asukasta. Loviisan kaupan pal-
veluverkkoselvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn mukaan loviisalaiset olivat tyyty-
vaisia Loviisan ruokakauppojen saavutettavuuteen. Ruokakauppojen saavutettavuutta piti
erittdin hyvana 40 % vastaajista ja hyvana 51 % vastaajista. Huonoksi tai erittdin huonoksi
ruokakauppojen saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista 8 % (Keskustan ja Valkon
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alueen vastaajista 5 %, Loviisan itdosien vastaajista 7 % ja Loviisan lansiosien vastaajista
15 %) (FCG 2020).
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Kuva 6. Loviisan vdesté maaliskuussa 2025 (Loviisan kaupunki).

Loviisan asukkaiden asiointimatka |dhimpaan paivittaistavaramyymalaan oli vuonna 2020
keskimaarin noin viisi kilometria. Alle kilometrin etdisyydella koko paivittdistavaravalikoi-
maa myyvista paivittaistavaramyymalobista asui noin 8 400 asukasta. Loviisan kaupan pal-
veluverkkoselvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn mukaan loviisalaiset olivat tyyty-
vaisia Loviisan ruokakauppojen saavutettavuuteen. Ruokakauppojen saavutettavuutta piti
erittdin hyvana 40 % vastaajista ja hyvana 51 % vastaajista. Huonoksi tai erittdin huonoksi
ruokakauppojen saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista 8 % (Keskustan ja Valkon
alueen vastaajista 5 %, Loviisan itdosien vastaajista 7 % ja Loviisan lansiosien vastaajista
15 %) (FCG 2020).

Loviisan erikoiskaupan palvelut ovat keskittyneet Loviisan keskustaajamaan, jossa palvelut
ovat hyvin saavutettavissa keskustaajaman alueella asuville. Alle 3 kilometrin etdisyydella
keskustasta on noin 5 900 asukasta ja noin 2 300 tydpaikkaa, alle 5 kilometrin etaisyydella
noin 6 800 asukasta ja noin 2 500 tydpaikkaa ja alle 10 kilometrin etdisyydelld noin 9 100
asukasta ja noin 2 900 tyopaikkaa. Asukaskyselyyn vastanneiden mukaan Loviisan
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erikoisliikkeiden saavutettavuus on selvasti heikompi kuin Loviisan ruokakauppojen saa-
vutettavuus. Asukaskyselyyn vastanneista Loviisan keskustan erikoisliikkeiden saavutet-
tavuutta piti erittdin hyvana 14 % vastaajista ja hyvana 45 % vastaajista. Huonoksi tai
erittain huonoksi keskustan erikoisliikkeiden saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista
39 % (Keskustan ja Valkon alueen vastaajista 35 %, Loviisan itdosien vastaajista 35 % ja
Loviisan lansiosien vastaajista 52 %) (FCG 2020).
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3 Vaikutusten arviointi

3.1 Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja seutujen
rakennetta. Aluerakennetasolla Tokmannin laajennus ja uudet tilaa vaativan erikoiskaupan
myymalat parantavat osaltaan Loviisan kaupallista asemaa, mutta eivat vaikuta itaisen
Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eikd muuta kaupungin asemaa keskusverkossa.
Asemakaavan mahdollistamat uudet kaupan toiminnot eivat mydskaan vaikuta maakun-
nan tai Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri alueille on
jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa. Uudet myymalat kuitenkin tasapainottavat
osaltaan itdisen Uudenmaan nykyistd kaupan palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat
paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelut sijaitsevat Porvoossa. Vuonna 2023 Por-
voossa toimi 23 paivittdistavaramyymalaa (1 hypermarket, 4 isoa supermarkettia, 4 pienta
supermarkettia ja 14 valintamyymalaa) ja yli 230 erikoiskaupan myymalaa pl. autokauppa
(www.tilastokeskus.fi).

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin,
kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisadltden vaestdn ja asumisen, tyo-
paikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien
lilkennevaylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen.

Asemakaavan mahdollistamilla uusilla myymaléilld ei ole ratkaisevaa muutosvaikutusta
Loviisan keskustaajaman yhdyskuntarakenteeseen, koska kaupan kehittédminen kohdistuu
jo olemassa olevalle maakuntakaavan kaupan alueelle ja lahelle keskustaa. Asemakaava-
alue alue ei ole nykyisesta yhdyskuntarakenteesta irrallaan oleva alue, vaan osa Loviisan
keskustaajamaa. Uusi paivittdistavarakaupan myymald ei muuta Loviisan keskustan ja
keskustaajaman paivittaistavarakaupan painopistettd, silléa asemakaava-alueen laheisyy-
dessa on jo toiminnassa kaksi paivittaistavaramyymalaa.

Painopiste ei muutu myodskaan keskustahakuisessa erikoiskaupassa, koska Tokmannin laa-
jennuksen uusi liiketila tdydentaa jo olemassa olevaa tuotetarjontaa. Tokmannin laajen-
nuksen alle 300 k-m?:n lisdys kussakin tuoteryhméssé (pukeutuminen, vapaa-aika ja asu-
minen) on liséksi pieni suhteessa Loviisan keskustan liiketiloihin. Jo vuonna 2012 Loviisan
keskustan keskustahakuisen erikoiskaupan sijaintirakennusten kerrosala oli noin 8 000 k-
m? (ymparistdministerié 2014). Loviisan keskustassa sijaitsevan Kauppakeskus Gallerian
rakennuksen nykyinen kerrosala on noin 1 800 k-m? (Loviisan kaupunki 2025). Asema-
kaavan mahdollistamien uusien tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldiden ei voida katsoa
vaikuttavan yhdyskuntarakenteeseen, koska ne sijoittuvat maakuntakaavassa tahan tar-
koitukseen osoitetulle kaupan alueelle.

Koska Tokmannin laajennus ja asemakaavan tilaa vaativan erikoiskaupan liiketila sijoittu-
vat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, niiden ei myoskaan voida katsoa lisdavan
merkittavasti asiointiliikennettd eika siitd aiheutuvia ymparistéhaittoja. Yhdyskuntaraken-
teen kannalta myodnteistéd on myds se, ettd Lansiportin alueelle on mahdollista kulkea
joukko- ja kevytliikenteelld seka alueen sijainti tyématkaliikenteen paareitin (valtatien 7)
varrella. Paivittdistavarakaupassa uuden myymalan myoéta syntyva mahdollisuus asioida
tyématkan yhteydessa voi vahentaa tarvetta erillisiin asiointimatkoihin.
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3.2 Kauppa

3.2.1 Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voi-
daan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi uusi paivittais-
tavaramyymala tulee. Loviisan asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvuun
perustuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 on noin 1 000 k-m? eli suuruusluokaltaan saman
verran kuin Tokmannin yhteyteen sijoittuvan uuden paivittdistavaramyymalan suunniteltu
kerrosala.

Kun tarkastelu ulotetaan pidemmalle ajanjaksolle vuoteen 2035, Loviisan vaestén ostovoi-
man kasvun pohjalta laskettu paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve on noin 1 500 k-
m?2. Tama tarkoittaa suuruusluokkatasolla sita, ettd liiketilan lisdtarve kattaa Tokmannin
yhteyteen sijoittuvan uuden myymalan lisaksi noin pienen supermarketin/valintamyyma-
Ian verran paivittdistavarakaupan kerrosalaa. Mahdollisten muiden tulevien paivittaistava-
rakaupan hankkeiden "kayttéon jaava” kerrosala on suhteellisen vahainen, mutta markki-
noiden koko huomioon ottaen Loviisaan ei todennakdisesti ole tulossa merkittdvéaa maaraa
uusia paivittaistavarakaupan palveluja. Keskolla, Varuboden-Oslalla ja Lidlilla on jo myy-
malatarjontaa Loviisassa. Uusien myymaldiden sijasta kaupan kehitys toteutuneekin tar-
vittaessa lahinnd mahdollisilla myymalalaajennuksilla tai nykyisten myymaldiden liikepai-
kan siirtamisilla. Liiketilan lisatarvetta tarkasteltaessa tama tarkoittaa padosin siirtyvaa, ei
kokonaan uutta kerrosalaa.

Tokmannin laajennuksen (1 800 k-m?) keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvien tuo-
teryhmien (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen) kerrosala on noin 800 k-m?, joka ja-
kautuu suunnilleen tasan eri tuotetyhmien kesken. Keskustahakuisen erikoiskaupan liike-
tilatarve Loviisassa on vuoteen 2030 mennessé suurusluokkaa 2 000 k-m? ja vuoteen 2035
suuruusluokkaa 3 500 k-m?2. Liiketilan lisdtarve kattaa Tokmannin laajennuksen kerrosalan
ja mahdollisten muiden tulevien erikoiskaupan hankkeiden kayttéon jéa noin 1 200 k-m?
vuoteen 2030 mennessa ja noin 2 700 k-m? vuoteen 2035 mennessa.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa liiketilan lisdtarve on suuruusluokkaa 1 500 k-m? vuoteen
2030 ja suuruusluokkaa 2 500 k-m? vuoteen 2035. Téma ei riitd kattamaan asemakaavan
mahdollistamaa tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitusta (4 300 k-m?). Tilaa vaativa erikois-
kauppa on kuitenkin paasaantdisesti luonteeltaan seudullista ja asioimaan voidaan tulla
kaukaakin. Lansiportin alueen tilaa vaativat erikoiskaupat eivat palvele vain loviisalaisia.
Pelkastaan loviisalaisten omaan ostovoimaan perustuva liiketilan lisatarve ei siten voi olla
pohjana liiketilatarpeen ja liiketilatarjonnan valiselle tarkastelulle.

Tata tukee myo0s se, ettd Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa Lansiportin sijoittumis-
alueen eli Loviisan lansiosan kaupan alueen (KM) enimmaismitoitus on 40 000 k-m?. Téhan
mitoitukseen verrattuna asemakaavan tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus on vahainen.
Lisdksi on muistettava, etta maakuntakaavan aikajanne ulottuu vuoteen 2050. Vuodelle
2050 laskettuna Loviisan tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve on suuruusluokkaa
5 000 k-m2.

3.2.2 Ostovoiman siirtyma

Ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan,
missa tama potentiaali toteutuu myyntind. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahit-
taiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta
paikkakunnalta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle



Lansiportin kaupan selvitys 18 (27)

16.10.2025

ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi
kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun
ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa
siirtyy muualle.

Loviisan kaupan palveluverkkoselvityksen (FCG 2020) mukaan Loviisan paivittaistavara-
kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetavat ostovoimaa myo6s kaupungin ulkopuolelta
(vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat). Paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
vuonna 2018 oli positiivinen (noin +18 %). Selvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn
perusteella loviisalaiset hoitavat ostos- ja asiointitarpeensa padasiassa oman kaupungin
alueella. Ostovoimaa siirtyi jonkin verran mm. Porvoon, Kotkan ja Kouvolan suuntiin seka
paakaupunkiseudulle.

Arkisin ruokaostokset tehdaan yleisimmin Loviisassa (83 % vastaajista). Myds viikonlop-
puisin ruokaostokset tehdaan yleisimmin Loviisassa. Asiointeja suuntautuu kuitenkin arki-
paivid enemman Loviisan ulkopuolelle. Kaikista vastaajista 76 % tekee ruokaostokset vii-
konloppuisin Loviisassa. Tarkeimmat syyt Loviisan ulkopuolella asiointiin ovat laajempi
tuotevalikoima, mahdollisuus hoitaa myds muita asioita samalla matkalla sekd myymalan
sijainti tyématkan tai vapaa-ajan matkan varrella. Keskustan ja Valkon seka Loviisan ita-
osien vastaajilla tarkein syy muualla asiointiin on laajempi tuotevalikoima. Loviisan lansi-
osien vastaajilla térkein syy on myymalan sijainti tyématkan tai vapaa-ajan matkan var-
rella (FCG 2020).

Ruokaostosmatka tehtiin yleisimmin kotoa kasin. Vastaajista 48 % teki ruokaostosmatkan
kotoa, 37 % tydmatkan yhteydessa ja 15 % vapaa-ajan tai harrastuksiin suuntautuvan
matkan yhteydessa (FCG 2020). Vuonna 2023 Loviisan tydllisten tydmatkoista 43 % suun-
tautui kaupungin ulkopuolelle (asuinkuntansa ulkopuolella tydssakayvat, www.tilastokes-
kus.fi).

Lansiportin alueelle sijoittuva uusi paivittdistavaramyymala laajentaa keskustan, Valkon ja
Loviisan itaosien asukkaille tarjolla olevaa tuotevalikoimaa ja tarjoaa pendeléijille uuden
ostospaikan tydmatkan yhteydessa. Samalla uusi myymala voi osaltaan vahentaa Lovii-
sasta muihin kuntiin virtaavaa ostovoimaa.

Paivittdistavarakaupasta poiketen Loviisan erikoiskaupan tarjonta ei vastaa kysyntaa. Eri-
koiskaupan (tilaa vaativa kauppa ja muu erikoiskauppa) ostovoiman nettosiirtyma oli
vuonna 2017 noin -21 %. Elektroniikka- ja tietotekniikkatuotteiden, kirjojen sekd naisten
vaatteiden yleisin ostopaikka on netti. Uuden auton, jalkineiden, miesten vaatteiden seka
huonekalujen ja sisustustarvikkeiden yleisin ostopaikka on muualla, erityisesti padkaupun-
kiseudulla. Alueittain tarkasteltuna keskustan ja Valkon alueella erikoistavaroiden ostos-
matkat suuntautuvat ita- ja ldnsiosia enemman Loviisaan. Itdosista asiointeja suuntautuu
muita alueita enemman Kotkaan ja Kouvolaan ja lansiosista Porvooseen. Muissa tuoteryh-
missa erikoiskaupan tuotteiden yleisin ostopaikka on Loviisa (FCG 2020).

Merkittavimmat syyt erikoistavaraostosten tekemiseen Loviisan ulkopuolella ovat laajempi
tuotevalikoima, alhaisemmat hinnat ja pidemmat aukioloajat, jotka ovat myds keskustan
ja Valkon sekd Loviisan itdosien vastaajille tarkeimmat. Loviisan lansiosien vastaajilla tar-
keimmat syyt muualla asiointiin ovat laajempi tuotevalikoima, pidemmat aukioloajat ja
myymalan/ostospaikan sijainti tydmatkan tai vapaa-ajan matkan varrella (FCG 2020).
Lansiportin alueen asemakaavan mahdollistamat uudet erikoiskaupan toiminnot laajenta-
vat Loviisan erikoiskaupan tarjontaa ja todenndkdisesti vahentdavat ostovoiman nykyista
ulosvirtausta.
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3.2.3 Kaupan kilpailutilanne ja myymaloiden toimintaedellytykset

Tokmannin laajennus ja asemakaavan mahdollistamat uudet tilaa vaativan erikoiskupan
myymalat muuttavat kaupan kilpailutilannetta ainakin lyhyella aikavalilla. Paivittaistavara-
kaupassa kilpailutilanteeseen vaikuttaa aluksi myds suunnitellun myymalan uutuusarvo.
Suomessa on toistaiseksi toiminnassa vain yksi vastaava myymala Yléjarvella. Kilpailuti-
lanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia
olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Loviisan kaupan palveluverkko on
vuosien varrella uudistunut ja uudistuu jatkossakin. Kaupan toimintaedellytysten kannalta
on tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen.

Asemakaava-alue osana maakuntakaavan kaupan aluetta tarjoaa kilpailukykyisen ja veto-
voimaisen kauppapaikan sinne sijoittuville yrityksille. Uudet myymalat puolestaan nopeut-
tavat kaupan uudistumiskehitystd ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan ky-
syntaan. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sita,
ettd myds ostospaikoilta vaaditaan yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin
ja saavutettavuuden sekd hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on ollut kas-
vussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellytd, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se
vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat par-
haiten.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kulut-
tajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista
vaikutuksista yritysten toimintaan. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi tarkeaa, etta kaa-
voituksella luodaan edellytyksia myds uusien toimijoiden alalle tulolle. Pitamalla alalle tulon
esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kil-
pailulle ja sen myo6ta positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Uutta alueidenkayttélakia valmistelevan tydéryhman luonnoksessa (30.9.2024) kaavoituk-
sessa tulisi elinkeinoeldaman toimintaedellytyksiin liittyen kiinnittdd huomiota mm. yritys-
ten sijoittumis- ja laajentumisedellytyksiin ja elinkeinoeldman kilpailun edellytyksiin. Elin-
keinoelaman kilpailun edellytykset kattavat myds vahittdiskaupan kilpailun edellytykset
(www.ymapristo.fi).

Asemakaava-alueelle sijoittuvan paivittdistavaramyymaldn aikaansaaman Kilpailu-
asetelman muutoksen vaikutukset kohdistuvat uuden toimijan ja Loviisassa jo toimivien
kaupan ryhmien valiseen kilpailuun ja myymalatasolla eri myymalatyyppien valiseen kil-
pailuun. Maankaytdén suunnittelussa kaupan ryhmien valista kilpailua oleellisempaa on
myymaldiden valinen kilpailu. Paivittdistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siita, missa
kuluttajat haluavat asioida ja millainen on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa myy-
maldissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin
myymaloéihin. Loviisassa suuremmat myymalat tarkoittavat Iahinna nykyisia isoja super-
marketteja ja Lidlin myymalaa, jotka ovat kooltaan suuruusluokkaa 1 500 - 3 000 k-m?
(MCSI Property Intel -kiinteistotietopalvelu).

Tama tarkoittaa sitd, etta Lansiportin alueen uuden myymalan kilpailuvaikutus kohdistuu
etenkin Loviisan keskustaajaman pieneen supermarkettiin ja valintamyymaldihin. Nama
myymalat ovat kuitenkin jo tottuneet lahimyymalarooliinsa ja vallitsevaan markkinatilan-
teeseen, jossa Loviisassa on jo pitkaan toiminut suurempia paivittaistavaramyymaléita, ja
osa ostovoimasta on virrannut kaupungin ulkopuolelle vield suurempiin myymaléihin. Lan-
siportin uusi paivittdistavaramyymala on luonteeltaan ldhikauppa, joka tulee osaksi tata
kokonaisuutta. Uuden myymalan laheisyydessa ei kuitenkaan ole muita kooltaan isoa
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supermarkettia pienempia paivittaistavaramyymaldita, joihin voisi kohdistua merkittavia
myymaléiden toimintaedellytyksia heikentavia vaikutuksia. Loviisan muissa taajamissa toi-
mivien paivittaistavaramyymaldiden toiminta- ja kehittdmismahdollisuuksiin Lansiportin
alueen uudella myymalalla ei ole vaikutusta.

Uusi paivittdistavaramyymald ja Lidl seka niita hieman lahempdana Loviisan keskustaa si-
jaitseva S-Market ja keskustan K-Supermarket sijaitsevat noin kahden kilometrin sateella
toisistaan (kuva 7). Nain lahelle toisiaan sijoittuville myymaléille ei voida osoittaa omia,
vaestdpohjaan perustuvia markkina-alueitaan. Laheisyyden lisdaksi mm. kanta-asiakaskor-
tit, hintataso ja tarjoukset seka kuluttajien asiointitottumukset vaikuttavat kauppapaikan
valintaan ja aiheuttavat markkina-aluepaallekkaisyyksia. Myymaldissa asioidaan “ristiin
toistensa kanssa”, ei valttamatta vain yhdessa tietyssa myymalassa. Lisaksi Lidlilld on
yleensa muita taman kokoluokan paivittaistavaramyymaldita alueellisesti laajempi asia-
kaskunta, eikéd Tokmanniin sijoittuvan paivittdistavaramyymalan vetovoimaa voida selke-
asti erottaa myymalan muun tuotetarjonnan vetovoimasta.
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Kuva 7. Péivittdistavaramyyméldiden ja Kauppakeskus Gallerian sijainti ja etaisyys-

vybhykkeet. Vaestotiedot vastaavat maaliskuun 2025 tilannetta.

Kaupan tulevan kehityksen kannalta markkina-alueita oleellisempaa on tdssa tapauksessa
ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve. Jos uuden paivittdistavaramyymalan
koko ylittaisi selvasti taman tarpeen, silléd saattaisi olla vaikutusta muiden myymaldiden
toimintaedellytyksiin. Loviisan paivittaistavarakaupan liiketilan tuleva lisatarve on kuiten-
kin suurempi kuin uuden paivittaistavaramyymalan suunniteltu kerrosala (ks. kohta 3.2.1).
Uuden myymalan toteuttamisen jdlkeen jaa siis kehittdmisvaraa myos muille hankkeille.
Tama "yli jaava kerrosala” tarkoittaa myds sita, etta uuden myymalan lahialueella voidaan
katsoa olevan riittdvasti ostovoimaa Lidlin ja S-Marketin lisdksi my6s uudelle pienemmalle
myymaldlle. Lisaksi on muistettava, ettd padivittdistavarakauppojen toiminta ei perustu
vain valittémien lahialueidensa asukkaiden kaupassakayntiin, varsinkin kun ldhin myymala
ei aina ole ensisijainen tai euromaadraisesti eniten kaytetty kauppa (ks. kohta 3.3).
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Edella esitettyyn perustuen voidaan todeta, etta Lansiportin alueen paivittaistavarakaupan
kehittamiselld ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia Loviisan nykyisten
keskustan, keskustaajaman ja kaupungin muiden taajamien myymaléiden toiminta- ja ke-
hittamisedellytyksiin. Myymaldiden toiminnan lopettamiset uuden lahikaupan vuoksi eivat
ndin ollen ole todenndkdisia. Mikali toiminnan lopettamisia tapahtuisi, uutta myymalaa
merkittdvampana tekijana olisi kaupan yleinen rakennemuutos.

Keskustahakuisessa erikoiskaupassa asemakaavan mahdollistamien kaupan toiminto-
jen aikaansaamien kilpailuvaikutusten voidaan arvioida olevan pienida. Tokmannin laajen-
nuksen tuoteryhmat (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen) tadydentavat myymalan ny-
kyista tarjontaa, eivatka tuote- ja palvelutarjonnallaan kilpaile suoraan Loviisan keskustan
erikoiskaupan naihin tuotteisiin erikoistuneiden myymaldiden kanssa.

Loviisan keskustassa on monipuolinen erikoiskaupan tarjonta. Tilastokeskuksen yritys- ja
toimipaikkarekisterin mukaan keskustassa toimii yli 50 keskustahakuisen erikoiskaupan
myymaléa, mm. vaatekauppoja, urheiluvalinekauppoja, kirja- ja lahjatavarakauppoja, op-
tisen alan kauppoja, eldintarvikekauppoja, kukkakauppoja, kauneus- ja hyvinvointialan
kauppoja, kello- ja kultakauppoja, kodinkonekauppoja seka keittié- ja saniteettikaluste-,
tietotekniikka- ja musiikkikauppoja.

Tokmannin laajennuksen kerrosalan lisdys kussakin erikoiskaupan tuoteryhmassa (pukeu-
tuminen, vapaa-aika ja asuminen) on alle 300 k-m?, joka on seké erikseen tarkasteluna
ettd yhteenlaskettuna pieni suhteessa Loviisan keskustan liiketiloihin (ks. kohta 3.1). Lo-
viisan keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 kattaa Tokmannin
laajentuvien tuoteryhmien kerrosalan. Tama kertoo sen, etta kaupungissa on seka kehit-
tamisvaraa etta kehittédmistarvetta uudelle keskustahakuiselle erikoiskaupalle.

Asemakaavan mahdollistama tilaa vaativa erikoiskauppa ei kilpaile Loviisan keskustan
kanssa ja sijoittuu maakuntakaavassa tallaiseen kaupan toimintaan osoitetulle alueelle.
Tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka
muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) kilpailutilanteen
muotoutumiseen tulee vaikuttamaan se, missa maarin Lansiporttiin sijoittuu uusia myy-
maldita samoille toimialoille kuin Loviisassa jo on (esimerkiksi rautakauppoja). Toisaalta
Lansiportin alue antaa myds mahdollisuuden olemassa olevien myymaldiden siirtymiseen
nykyisesta toimipaikastaan Lansiportin kehittyvalla kaupan alueelle. Lansiportin alueen ti-
laa vaativan erikoiskaupan kehittdmisen kaytanndn toimialakokoonpanoihin ja toteutuk-
seen tulee vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alu-
eesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja tilantarve.

3.3 Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on paivittaistavarakaupan pal-
velujen saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata
monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarret-
tavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpdan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myy-
malaan. Tama kuvaa osuvasti lilkkkuvien ja helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien ko-
kemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla.
Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset ja autottomat. Talle ryh-
malle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myos



Lansiportin kaupan selvitys 22 (27)

16.10.2025

asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettdvissa olevat tulot ja myymaldiden hinta-
taso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana
fyysisena saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena,
joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyyttda moniulotteisemmin. Paivittdistavarakaupan koettu
saavutettavuus voidaan yleisella tasolla maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee tava-
roita hankkiessaan. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutetta-
vuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Paivittdistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden vuoksi. Koti-
taloudet tekevat keskimaarin yli nelja ostoskdyntid paivittaistavaramyymalaan viikoittain
(Paivittaistavarakauppa ry 2024). Paivittaistavarakaupan kokonaissaavutettavuuteen vai-
kuttaa fyysisen etdisyyden lisaksi myds myymalan valikoimien monipuolisuus ja se, miten
kaupan tarjonta vastaa alueella asuvien tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sitd, etta
kaikkia ostoksia ei haluta tehda pienimmista myymaloéista, vaan toisinaan asioinnit suun-
tautuvat laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin. Talléin puhutaan subjektiivi-
sesta koetusta saavutettavuudesta. Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetdan
taulukossa 1.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?
Fyysinen saavutettavuus Objektiivinen: miten kaukana palvelut ovat? - Palveluverkon kattavuus
- Maantieteellinen etdisyys - Asutuksen tiiveys
- Tie- ja katuverkko - Jalankulkuverkoston kattavuus
- Fyysiset liikkumismahdollisuudet ymparistossa jalaatu
Koettu saavutettavuus Subjektiivinen: miten palvelujen saavutettavuus koetaan? | - Monipuolisten palveluiden ja
- Valikoiman monipuolisuus ja kuluttajan tarpeisiin tarjonnan mahdollistaminen
vastaaminen (kaavoitus)
- kulutustavat ja tietotaito - Jalankulkuympariston
- eldmantilanne ja tulotaso - turvallisuus
- aukioloajat ja hintataso - esteettomyys
- jalankulkuympariston miellyttavyys - viihtyisyys ja miellyttavyys
ja virikkeisyys - monipuolisuus

Taulukko 1. Fyysinen ja koettu saavutettavuus (Ramboll 2021).

Lansiportin alueen uusi paivittdistavaramyymala on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa
seka henkildautolla ettda kavellen tai pyordillen. Lahietdisyydelle asuville uusi myymala on
helposti saavutettavissa oleva ldhikauppa. Uudella myymalalla ei kuitenkaan ole merkitta-
vaa vaikutusta Loviisan keskustaajaman paivittdistavarakaupan palvelujen fyysiseen saa-
vutettavuuteen, koska se ei pidenna tai lyhenna asiointimatkoja oleellisesti. Uusi myymala
sijaitsee jo nykyisella kaupan alueella ja lahiymparistossa on jo paivittdistavarakaupan
myymalatarjontaa. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin myds tyo-
matkojen yhteydessa.

Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee kaupan palvelu-
tarjonnan lisaantyessa ja monipuolistuessa seka Loviisan keskustaajaman asukkaiden etta
kauempaa asioivien nakékulmasta katsottuna. Myymalan ldhialueen asukkaille paivittais-
tavarakaupan palvelujen lisddntyminen parantaa merkittavasti koettua saavutettavuutta.

Uusimaa-kaavan 2050 kaupan alueiden todetaan olevan usein heikommin saavutettavissa
kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko lahelle keskustoja ja
ovat yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrella (Uudenmaan liitto 2024). Lansiportin
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alueella tama tarkoittaa ja tulee esiin joukkoliikennesaavutettavuudessa. Loviisan paikallis-
ja seutuliikenteen bussien reitit, aikataulut ja pysdkit soveltuvat huonosti ruokaostosten teke-
miseen Lansiportissa.

Loviisalaisten yleisin kulkutapa ruokaostomatkoilla on kuitenkin henkildauto. Loviisan kau-
pan palveluverkkoselvityksen yhteydessé tehtyyn asukaskyselyyn vastanneista 88 % teki ruo-
kaostosmatkan yleensa henkildautolla (keskustan ja Valkon alueen vastaajista 84 %, Lo-
viisan itdosien vastaajista 93 % ja Loviisan lansiosien vastaajista 95 %). Kavellen tai py6-
raillen ruokaostosmatkan teki keskustan ja Valkon alueilla 13 %, Loviisan itdosissa 7 % ja
Loviisan lansiosissa 1 % vastaajista (FCG 2020).

Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden
hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttda ja kustannuksia. Kuluttajille térkeita asioita
ovat liséksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Naiden tekijoi-
den merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Loviisan keskushakuisen erikoiskaupan palvelujen saavutettavuudessa ei asemakaavan
mahdollistamien muutosten vuoksi tapahdu merkittavia muutoksia. Koettu saavutettavuus
paranee hieman Tokmannin laajennuksen keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvien
tuoteryhmien tarjonnan kasvun myo6ta. Fyysisessa saavutettavuudessa ei tapahdu muu-
tosta.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa koettu saavutettavuus paranee asemakaavan mahdollis-
tamien uusien myymaléiden tarjonnan myo6ta. Muutoksen suuruuteen tulee vaikuttamaan
se, minka toimialan myymaldita alueelle sijoittuu. Myds fyysisessa saavutettavuudessa ta-
pahtuvaan muutokseen tulee vaikuttamaan asemakaava-alueelle sijoittuvien myymaldiden
toimialakokoonpano suhteessa kaupungin nykyisten myymaldiden sijoittumiseen. Tilaa
vaativassa erikoiskaupassa fyysiselld saavutettavuudella ei kuitenkaan ole niin suurta mer-
kitystd ja painoarvoa kuin paivittdistavarakaupassa ja keskustahakuisessa erikoiskau-
passa. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldihin tullaan tarkoituksella kauempaakin, ja
usein henkildéautolla.
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4 Yhteenveto ja paatelmia

Paivittdistavaramyymalan mahdollistaminen asemakaavassa

Lansiportin asemakaava-alue tarjoaa kaupan toimintaedellytysten kannalta kilpailukykyi-
sen kauppapaikan uuden paivittaistavarakaupan toimijan suunnittelemalle uudelle paivit-
taistavaramyymalalle. Uusi myymala on kooltaan 975 k-m? ja sijoittuu myymalalaajennuk-
sena alueella toimivan Tokmannin yhteyteen. Tastd huolimatta uusi padivittaistavaramyy-
mala on merkitykseltédan paikallinen ldhikauppa, joka voi sijoittua Itéd-Uudenmaan vaihe-
maakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle.

Myymalan sijainti yhdyskuntarakenteessa ja rooli kaupan palvelurakenteessa (tdydentaa
palveluverkkoa, ei heikenna muiden paivittdistavaramyymaldiden eika keskustakaupan
toimintaedellytyksia), kaupan palvelujen saavutettavuuden paraneminen, kuluttajille
mydnteisten kilpailuvaikutusten syntyminen seka paivittaistavarakaupan liiketilan tuleva
lisdtarve mahdollistavat myymalan sallimisen asemakaavassa. Kooltaan selvasti suurempi
myymala (iso supermarket tai hypermarket) ei vastaisi Uusimaa-kaavan 2050 tarkoitta-
maa ja kaupan alueelle sijoittuvaksi sallittua vain paikallisesti merkittavaa kauppaa.

Asemakaava-alueen rooli ja merkitys Loviisan kaupan palveluverkossa

Loviisan kaupan palveluverkko tulee kehittymaan ja uudistumaan kaupan toimintaedelly-
tysten ja kuluttajien asiointikdyttdytymisen muuttuessa. Lansiportin kaupallinen kehitta-
minen nopeuttaa osaltaan tata uudistumiskehitysta. Liiketilan tulevaan lisatarpeeseen vas-
taamisen ohella uudella paivittaistavaramyymalalla ja lisaantyvalla erikoiskaupan tarjon-
nalla vastataankin myds kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Paivittaistavarakaupassa uusi
myymala myds monipuolistaa myymalatarjontaa eri kuluttajaryhmille ja lisaa paivittaista-
varakaupan lahipalvelujen maaraa.

Paivittdistavarakaupan uusi myymala ei heikenna Loviisan keskustaajaman eika Loviisan
muiden taajamien nykyisten paivittaistavaramyymaldiden toimintaedellytyksia, mutta
saattaa vahentda Loviisan asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoiman nykyista ulos-
virtausta. Etenkin lahialueensa asukkaille Lansiportin uusi myymala merkitsee paivittais-
tavarakaupan tarjonnan lisdantymista ja monipuolistumista ja osalle asukkaista myds
aiempaa lyhyempia asiointimatkoja. Myymalatarjonnan lisdantyminen ja monipuolistumi-
nen merkitsee myo6s kaupan palvelujen koetun saavutettavuuden parantumista. Paitsi la-
hiymparistdssa asuvia, tdma koskee myods Lansiportin alueelle jo nykyisin kauempaa tule-
via asiakkaita.

Tokmannin laajennukseen sisaltyy nykyistd myymatoimintaa taydentavia keskustahakui-
sen erikoiskaupan tuoteryhmia (asuminen, pukeutuminen ja vapaa-aika), mutta kerros-
alan lisays on suhteellisen pieni ja toiminnan luonne erilainen verrattuna keskustan palve-
lutarjontaan. Tokmannin uusi tuotetarjonta ei muuta merkittavasti kilpailuasetelmaa kes-
kustamyymaldiden kanssa, eika heikenna ratkaisevasti keskustamyymaléiden toiminta-
edellytyksid. Tata tukee myds se, ettd ostovoimaan perustuva keskustahakuisen liiketilan
lisdtarve kattaa Tokmannin kasvavan liikepinta-alan. Loviisassa on seka kehittdmisvaraa
ettad kehittamistarvetta uudelle keskustahakuiselle erikoiskaupalle.

Asemakaavan mahdollistama uusi tilaa vaativa erikoiskauppa tdydentaa kaupungin ny-
kyista taman alan tarjontaa ja vahvistaa Ita-uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitet-
tua kaupan aluetta. Samalla se edistaa alueen toteutumista maakuntakaavassa esitetyn
maankadyttotarkoituksen mukaisena. Lansiportin alueen tilaa vaativan erikoiskaupan
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kehittamisen kaytdnnon toimialakokoonpanoihin ja toteutukseen tulee vaikuttamaan eri-
tyisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden
toimintakonsepti ja tilantarve. Tata ei maankaytén suunnittelussa voida, eika kilpailulain-
saadanndén mukaan pitdisikaan maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoon-
panot voivat myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa.

Koko Lansiportin alueeseen tulisi suhtautua osana Loviisan kehittyvaa keskustaajamaa.
Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen Lansiportissa vahvistaa kaupungin
kaupallista vetovoimaa. Asemakaava-alueen roolina onkin myds houkutella osa valtatiella
kulkevasta ostovoimasta Loviisaan - seka Lansiporttiin etta keskustaan. Nain alue toimii
myoOs keskustan “kayntikorttina”.

Keskusta on Loviisan kaupallinen paakeskus. Sen tulee myds sailya ensisijaisena kaupan
sijaintipaikkana jatkossakin. Téhan pyrittdessa on muistettava, etta keskustan kehitykseen
vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupalliseen vetovoimaan ja eldvyyteen vai-
kuttavat kaupan palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelu-
jen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuus, liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toi-
mivuus, viihtyisa fyysinen ymparistd jne. Loviisan keskustan nykyinen asema ja sen ke-
hittamispotentiaali on tassa mielessa vahva Lansiportin alueeseen verrattuna.

Maankaytdn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava kokonaisuutena,
jossa eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Myymaldille on varattava tarpeen
mukaan kehittédmis- ja laajennusmahdollisuuksia kannattavan liiketoiminnan yllapita-
miseksi. Kaupan palvelujen ja yritysten toimintaedellytysten kehittamisen kannalta onkin
tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen.
Kaupungin tehtavana on kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan edellytykset kaupan
tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Lansiportin asema ja rooli Loviisan vahittaiskau-
pan palveluverkossa on jo vakiintunut. Tokmannin laajennus ja asemakaavan mahdollis-
tama tilaa vaativa erikoiskauppa vahvistavat osaltaan tatd asemaa, mutta eivat muuta
sita.

Elinkeinoelaman kehittymisedellytysten tukeminen kaavoituksessa

Kaavoituksessa tehdd@an kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen
ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin,
myymaldrakenteeseen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsot-
tuna asian voi tiivistda siten, ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaa-
voituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimi-
vuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, ettd rajoitetaan vain sitd, mika on valttdmaténta yh-
dyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytéllisten kehittamisnakékohtien
kannalta katsottuna.

Uusi rakentamislaki tuli voimaan 1.1.2025. Samassa yhteydessa maankadyttd- ja raken-
nuslaista kumottiin rakentamisen saadokset, ja jaljelle jaavan lain nimi muuttui alueiden-
kayttolaiksi. Uusi alueidenkayttdlaki, jossa saadetdan myos kaupan sijainnin ohjauksesta,
on viela valmistelussa. Alueidenkayton lainsadadanndn uudistuksessa elinkeinoelaman tar-
peiden huomioiminen maankadytdn suunnittelussa tulee maankdytté- ja rakennuslain ta-
voin olemaan tarkeaa (www.ym.fi):

- Alueidenkaytdn lainsaadantdéa uudistetaan paaministeri Petteri Orpon hallituksen oh-
jelman mukaisesti. Tavoitteena on muun muassa edistaa kaavoituksen sujuvuutta, hy-
vaa elinympadristda, kaupunkien ja kuntien kasvua, alueiden elinvoimaisuutta, yritysten
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kilpailukykya seka Suomen houkuttelevuutta investointikohteena. Tavoitteena on, etta
hallitus voi antaa lakiesityksen eduskunnalle kevatistuntokaudella 2025.

- Lakia valmistelevan tyéryhman luonnoksessa (30.9.2024) Hallituksen esitykseksi
eduskunnalle uudeksi alueidenkayttélaiksi kaavoituksessa tulisi elinkeinoeldaman toi-
mintaedellytyksiin liittyen kiinnittdd huomiota mm. yritysten sijoittumis- ja laajentu-
misedellytyksiin ja elinkeinoelaman kilpailun edellytyksiin. Elinkeinoeldman kilpailun
edellytykset kattavat myos vahittdiskaupan kilpailun edellytykset.

Kannattava liiketoiminta on edellytys Lansiportin alueen toteutumiselle ja sita kautta Lo-
viisan vahittdaiskaupan vahvistumiselle. Liiketoimintaa ei valttamatta synny, ellei kaavoitus
mahdollista joustavaa liiketilarakentamista. Kaavoituksella tulee tarjota Loviisasta sijainti-
paikkaa hakeville yrityksille paikkoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun
myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti par-
haaseen paikkaan. Lansiportin alue on yksi naista paikoista Loviisassa. Maankayton suun-
nittelussa kilpailun edistamisen nakékulma tulisikin ottaa huomioon yhdessa lainsdadan-
ndén muiden kaupan sijainnin ohjausta koskevien sddnndsten kanssa. Lansiportin alueen
asemakaavan muutoksella on mydnteisia vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten muo-
dostumiseen. Paivittaistavarakaupan toimialalla asemakaava tarjoaa myés mahdollisuu-
den uuden toimijan markkinoille tuloon.
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