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1. Johdanto

lisalmen kaupungin keskusta on sailynyt tarkedna kauppapaikkana samalla kun sen ympa-
rille on rakentunut itsenaisia kauppapaikkoja niin pohjois- kun etelapuolelle keskustaa. Kau-
pan suurten erikoiskaupan liiketonttien kysynta on ollut viime vuosina vilkasta. Kysynta on
kohdistunut suurelta osin keskustan ulkopuolisille kaupan alueille, joissa liikepaikkojen
kayttd ratkaistaan kaavoituksella.

Kaupunki haluaa vahvistaa myos keskusta-alueen kauppaa ja siksi kaupunki on tehnyt ke-
vaalla 2022 keskustan elinvoimaselvityksen, jossa on ideoitu keskustan elinvoimaa vahvis-
tavia toimenpiteitd. Ydinkeskustassa liiketilojen kaytdssa on ollut muutoksia viime vuosina,
kun liiketiloja on tyhjentynyt osin koronapandemian seurauksena.

Edellinen kaupallinen selvitys lisalmen keskusta-alueelle on tehty vuonna 2006 ja sen poh-
jana oli Pohjos-Savon maakuntakaavaa varten tehdyt kaupalliset tarkastelut. Tama on ollut
hyva lahtokohta lisalmen kaupan ja palveluiden verkon kehittamiselle.

Kaupan ja palveluiden rakennemuutos on viime vuosina ollut voimakasta ja siihen on vai-
kuttanut myds jo kaksi vuotta jatkunut koronapandemia seka sen myéta verkkokaupan
kasvu kuluttajakaupassa. Jotta kaavoituksessa ja kauppapaikkojen kehittdmisessa voitai-
siin varautua oikeisiin ratkaisuihin, on tarve laatia lisalmen kaupungin kaupan ja palveluiden
selvitys nykyhetkeen, jotta se palvelee laadittavaa yleiskaavaa. Selvitys toimii myds poh-
jana asemakaavan muutoksille, joissa tavoitellaan uusia kaupan kayttétarkoituksia uusille
alueille.

lisalmen alueen kaupallisen selvityksen on tilannut lisalmen kaupungin kaavoitusyksikko.
Ty6n ohjausryhmassa ovat olleet kaupungilta Sari Niemi, Hannele Kelavuori, Niklas Pappi-
nen, Jyrki Konttd ja Terho Savolainen. Selvitystydsta vastaa projektin vetajana Tuomas
Santasalo ja tydhon osallistuivat Katja Koskela, Alex Oljemark ja Krista Pihlava WSP Kau-
punkiarkkitehdit yksikdsta.
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2. Kaupan nykytila lisalmessa

lisalmen kaupan nykytilaa analysoidaan kesakuussa tehdyn kenttadkartoituksen pohjalta.
Sen pohjalta on laadittu tilastoaineisto vahittdiskaupan liikepaikoista, liiketilojen sijainnista
ja liikepinta-aloista. Kartoituksen avulla saadaan analysoitua lisalmen kaupan ja palvelui-
den nykytila seka liiketoimintojen painopistettd keskustan eri osissa. Vastaavat analyysit
Lappeenrannassa ja Raumalla antavat lisatietoa siitd mita erityispiirteita lisalmen kaupan
rakenteessa ja toimintamuodoissa on verrokkikaupunkeihin nahden.

2.1. Vahittaiskaupan ja palveluiden liiketilat

Vahittaiskaupan ja palveluiden toimipaikkoja on tarkasteltu lisalmen keskustassa ja keskus-
tan reunoilta kartoitetuilta alueilta vuosina 2022. lisalmella on nyt yli 300 liikepaikkaa, joista
128 on kaupan ja 120 palveluyritysten kaytdssa. Tyhjana tai muussa kaytdssa olevia liike-
paikkoja on noin 60 liikepaikkaa.

toimiala Luku- Pinta- Liiketilan Pinta-  Pinta-ala

maird alak-m? keskikoko ala%  k-m?/100

k-m? asukas

Paivittaistavarakauppa 11 9300 800 5% 44
Tavaratalokauppa 5 27 600 5500 16 % 132
Muotikauppa 8 2 500 310 1% 12
Terveyskauppa 10 2100 210 1% 10
Tekninen kauppa 5 2900 580 2% 14
Erikoiskauppa 15 4500 300 3% 21
Sisustuskauppa 15 13 400 890 8% 64
Rauta ja rakentaminen 19 29100 1530 17 % 139
Kiertotalouskauppa 2 1000 500 1% 5
Autokauppa ja huoltamot 38 31500 830 18 % 150
KAUPPA 128 123900 970 72 % 591
Pankki ja vakuutus 10 2900 290 2% 14
Palveluyritykset 59 10700 180 6 % 51
Ravintolat ja kahvilat 51 13 600 270 8% 65
PALVELUT 120 27200 230 16 % 130
Kauppa ja palvelut yht. 248 151100 610 88 % 721
Muu kaytto 30 13100 440 8% 63
Tyhjat liiketilat 34 7 300 210 4% 35
Liiketilat yhteensa 2022 312 171500 550 100 % 818

lisalmen keskustan liiketilat toimialoittain ja niiden pinta-ala 2022
Lahde: WSP kartoitus 2022

Kaupan liikepaikkoja on eniten autokaupassa. Paivittaistavarakauppoja on yksitoista ja nii-
den lisdksi paivittaistavaraa myyvat myos viisi tavarataloa. Keskustahakuisia erikoiskaup-
poja on noin 55 myymalaa, kun sisustuskaupat lasketaan mukaan. Palveluyrityksia on lahes
yhta paljon kuin on vahittaiskauppoja ja ne suurelta osin sijoittuvat keskustaan. Palveluyri-
tyksista 51 on ravintoloita ja kahviloita.
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Tyhijia liiketiloja lisalmessa oli kartoitushetkella 34 liiketilaa ja niissa on 4,6 % koko liiketilo-
jen pinta-alasta. Pinta-alana mitattuna tyhjien tilojen maara ei ole suuri, mutta kaupungin
kokoon nahden lukumaara on liian suuri ja viestii liiketilojen heikosta kayttdasteesta.

Liikkeiden kaytdssa oleva pinta-ala on laskettu kartoituksessa piirretyista liikepinta-aloista.
lisalmella on kaupallisten palveluiden liiketilaa 170.000 k-m? ja siitd 72 % on kaupan toi-
mialan kaytdssa. Yksittaisistd toimialoista eniten liikepinta-alaa oli tavaratalokaupalla ja
toiseksi eniten autokaupalla. Kun tavarataloja on vain viisi, niin niilld on suurimmat yksittai-
set myymalat. Kartalle merkityt kulttuurikeskus ja likuntahallit (mm. uimahalli ja jaahalli) ei-
vat ole mukana kaupan pinta-alatarkastelussa.

lisalmen kaupan ja palveluiden pinta-ala toimialoittain 2022

Paivittaistavarakauppa

5% m Tavaratalokauppa
8% = Muotikauppa
Terveyskauppa
8% Tekninen kauppa
1% = Erikoiskauppa
/ 1% Sisustuskauppa
/ ‘

2% m Rauta ja rakentaminen

2% Kiertotalouskauppa

Autokauppa ja huoltamot
8% m Pankki ja vakuutus
18% m Palveluyritykset
Ravintolat ja kahvilat
Muu kaytto

= Tyhjét liiketilat

lisalmen liiketilojen pinta-alaosuudet toimialoittain 2022
Lahde: WSP kartoitus 2022

Kaupan kaytdssa oleva pinta-alajakauma kertoo hyvin tarjonnan kokonaistilanteen. Kaupan
osuus liiketiloista on 72 % eli kauppa tarvitsee eniten liiketilaa hoitaakseen palvelutarjon-
nan. Palveluyritysten osuus kaytdssa olevasta liiketilasta on vain 16 %, mutta toimipisteista
yli 40 % eli palveluyritykset toimivat selkeasti pienemmissa liiketiloissa. Muissa kaupun-
geissa palveluiden osuus tilankaytdsta on ollut selvasti suurempi, joten on oletettavaa, etta
lisalmessakin palveluiden osuus tilankaytdsta tulee kasvamaan lahivuosina. Erityisesti ra-
vintoloiden ja kahviloiden tilankaytté on ollut vahvassa kasvussa, joskin koronapandemia-
vuodet ovat hidastaneet nykyista kehitysta.
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Liiketilan pinta-ala asukasta kohden lisalmella, Lappeenrannassa ja

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Tekninen kauppa
Erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta ja rakentaminen

Kiertotalouskauppa

Autokauppa ja
huoltamot

KAUPPA

Pankki ja vakuutus
Palveluyritykset
Ravintolat ja kahvilat
PALVELUT

Muu kayttoé

Tyhjat liiketilat

Raumalla 2022
k-m2/ 100 asukasta

o
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| lisalmi Lappeenranta ®Rauma

lisalmen ja vertailukaupunkien liiketilaneliot asukasta kohden suhteessa vaestopohjaan 2022
Lahde: WSP kartoitukset 2022

Kaupan ja palveluiden tarjonnan tasoa voidaan vertailla eri kaupungeissa laskemalla,
kuinka paljon kullakin toimialalla on liikepinta-alaa asukasta kohden. Kaupan ja palveluiden
liketilamaara on sidoksissa siihen, paljonko alueiden asukkailla on ostokykya, mutta liiketi-
lamaaraan vaikuttavat myds kaupan liiketoiminnalliset ratkaisut. Esimerkiksi kaupan kon-
septi maarittelee myymalan koon. Kaupan ryhmittymillda on omat myymalakonseptinsa,
joissa toimintaa harjoitetaan tietyn kokoisissa myymaloissa. Kun konseptimyymaloita sijoi-
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tetaan pieniin kaupunkeihin, niin niista tulee suhteessa suurempia kuin asukaspohja edel-
lyttaisi. Myymalakoko maaraytyy enemmankin tarjolla olevan valikoiman ja lajitelman mu-
kaan kuin kuluttajien kysynnan.

Vertailukaupungeista Lappeenranta on vaestdpohjaltaan suurempi kaupunki, mutta sen
kauppaverkko on rakennettu palvelemaan suurta joukkoa ostosmatkailijoita eli lahtékohtai-
sesti sielld on enemman liiketilaa kuin oma vaestopohja edellyttdad. Rauma on vaestdltaan
hivenen suurempi kuin lisalmi, mutta sen kauppaverkko palvelee paaosin vain omaa vaes-
toa.

Kun lisalmi on vertailukaupunkejaan vaestépohjaltaan pienempi kaupunki, niin kaupan ne-
lilbita asukasta kohden on enemman kuin vertailukaupungeissa. Tarjonta on siis Iahtdkoh-
taisesti hyva, mutta se johtuu osin siita, ettd suurten myymaldiden kohdalla neliét ovat maa-
raytyneet konseptien mukaan. Sen takia tavaratalokaupassa, sisustuskaupassa, rauta- ja
rakentamisen kaupassa seka autokaupassa on selvasti enemman neliditd asukasta kohden
kuin vertailukaupungeissa. Muilla kaupan aloilla nelidmaarat ovat lahempana vertailukau-
punkien tasoa. Paivittaistavarakaupassa lisalmen kohdalla nakyy se, etta paivittaistavaran
myynti kulkee enemman hypermarkettien ja muiden tavaratalojen kautta kuin paivittaista-
varamarkettien kautta.

Muotikaupan osalta kaupan neliditd on selvasti vahemman lisalmessa kuin vertailukaupun-
geissa. Tama selittyy silla, ettd lisalmesta on poistunut useampi muotikaupan myymala
viime vuosina. Eli muotikaupan kohdalla voidaan todeta, etta tarjonta on nyt liian pienta. Jos
tarjonta jaa alhaiseksi, niin kuluttajat lahtevat etsimaan laajempaa valikoimaa kauempaa.
Tallainen kierre pitaisi pysayttaa tarjontaa lisaamalla, sillda muutoin tilanne heikentaa ole-
massa olevan tarjonnan kehittymista.

Palveluyritysten kohdalla liiketilaneli¢ita on lahes saman verran kuin vertailukaupungeissa.
Ravintoloiden ja kahviloiden kohdalla lisalmessa on nelidita tarjolla enemman kuin vertailu-
kaupungeissa.

Kokonaisuutena lisalmen kaupan ja palveluiden tarjonta on melko hyvin tasapainossa va-
estdpohjaan nahden. Liiketilaa on riittavasti tarjolla Iahes kaikilla toimialoilla, mutta erityisen
hyvin sita on tavarataloilla ja muilla suuremmilla myymalailla.
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2.2. lisalmen nykyinen kaupan palveluverkko

lisalmen alueen kaupallista toimintaa tarkastellaan tassa tutkimuksessa ydinkeskustan ja
viiden kaupallisen toiminnallisesti yhtenadisen alueen ndkdkulmasta. Ydinkeskusta muodos-
tuu kaupungin ytimen ruutukaava-alueesta, jossa kaupalliset palvelut muodostavat melko
tiiviin kokonaisuuden. Muut kaupan alueet ovat rakentuneet yhtenaisina kaupan ja palvelui-
den toiminnallisina keskittymind keskustan pohjois- ja etelapuolelle.

Selvityksessa tarkasteltava lisalmen palveluverkko ja sen osakeskukset nimettyna
Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

lisalmen kaupallisen rakenteen nykytila on selvitetty kenttakartoituksella. Kartoitus tehtiin
kesakuussa 2022 ja siina analysoitiin kaikki liikepaikat keskustasta ja reuna-alueilta. Kar-
toituksen kattavuus on yli 90 %, koska kaikkia pienia palveluita, jotka eivat ole olleet katu-
kuvassa nakyvilla ei ole saatu kartoitetuksi. Kartoituksesta laadittiin paikkatietoaineisto, jo-
hon kirjattiin liikepaikkojen sijainnit ja nykyinen toiminta toimialoittain. Paikkatietoaineistosta
saadaan jokaiselle liiketilalle laskettua liiketilan kerrosala. Liikkeiden pinta-alat on laskettu
rakennuksen pohjapinta-alan mukaan, ja ne pitavat sisallaan myymalatilan lisaksi mm. ta-
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katilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Hotelleista on karttaan piirretty vain ensimmai-
nen kerros. Pinta-alat eivat ole yhteneva rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta liikkeiden
pinta-alat ovat kuitenkin alueittain keskenaan verrannolliset.

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa
Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytté

Tyhja liiketila

Kulttuurikeskus ja liikuntahallit

N

lisalmen kaupallisten palveluiden liiketilat toimialoittain 2022
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

lisalmen kaupan verkko on alkuaan rakentunut torin ymparille, mutta sielta se on laajentunut
suurten kaupan yksikdiden myota niin pohjoiseen kuin etelaan. Nykyinen kaupan verkko
muodostuu nauhamaisena rakenteena kaakkoiskulmasta keskustan kautta pohjoisoseen.

lisalmen kaupan ja palveluiden tarjonnan painopiste on keskustassa. Keskustassa on yli 60
% kaikista liikepaikoista eli keskustan kaupallinen tarjonta on monipuolisin. Muissa kaupan
keskittymissa on paljon vahemman liikepaikkoja, mutta niihin on sijoittunut enemman suuria
kaupan yksikoita ja niissa toiminta on painottunut tiettyihin kaupan toimialoihin. Palveluyri-
tyksia keskustan ulkopuolisissa kaupan keskittymissa on selvasti vahemman..
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala (k-m?) toimialoittain lisalmen osa-alueilla
Lahde: WSP kartoitus 2022

Kun tarkastellaan kaupan rakennetta kaytdssa olevien liiketilanelididen avulla keskustassa
ja muilla kaupan alueilla, niin niiden kaupan rakenne on keskustan monipuolinen rakenne.
Keskustassa palvelurakenne on monipuolinen ja tarjonnan painopiste on keskustahakui-
sessa erikoiskaupassa seka ravitsemistoiminnassa. Lisaksi keskustassa on eniten tyhjia
liiketiloja, mika heijastaa keskustan moniulotteista rakennetta.

Keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla kaupallisen rakenteen painopiste on
paivittdistavarakaupassa ja tavaratalokaupassa tai autokaupassa ja rakentamisen
kaupassa. Keskustahakuinen erikoiskauppaa on keskittynyt keskustaan, koska lisalmessa
ei ole keskustan ulkopuolella olevia kauppakeskuksia.

Ravintola- ja kahvilapalvelut ovat tasaisesti levittaytyneet keskustaan seka keskustan poh-
joispuolelle Kankaan alueelle. Ravintolapalveluita on vain vahan keskustan ulkopuolella.
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2.3. Keskustan kaupallinen rakenne

Kaupalliset palvelut ovat sijoittuneet keskustaan ruutukaavan kortteleihin suhteellisen tii-
viina kokonaisuutena. Torikortteli ja linja-autoaseman kortteli jakavat keskustan liikekorttelit
eletaisiin ja pohjoisiin kortteleihin. Torin etelapuolella ovat keskustan koko korttelin muo-
dostavat kauppakeskukset ja suuremmat yksittaiset liiketilat. Torin pohjoispuolella on suurin
osa keskustan liiketiloista tiiviissa korttelirakenteessa.

Paivittéistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muctikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa
Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset
Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa
Autokauppa, karjaamot, huoltamot
Muu kaytto
Tyhja liketila

/ 3 Kulttuurikeskus ja likuntahallit
e \ ™~ - L

I

i il

Keskustan kaupallinen rakenne 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

Keskustan kaupallinen rakenne painottuu keskustahakuiseen erikoiskauppaan, ravintola-
ja kahvilapalveluihin, pankkipalveluihin ja muihin kaupallisiin palveluihin. Keskustassa
paivittaistavarakauppa on sijoittunut eteldisiin kortteleihin, joissa on myds suurimmat
keskustan muotikauppojen myymalat.

Keskustan kaupoista ja palveluista suurin osa sijoittuu torin pohjoispuoleisiin kortteleihin.
Niissd on myos keskustan ravintoloiden ja kahviloiden suurin keskittyma. Tiivis
korttelirakenne mahdollistaa palveluiden hyvan saavutettavuuden.

Keskustan elinvoimalaskenta kuvaa viimeaikaista kehitystd keskustassa. Kauppojen
lukumaara on pudonnut 30 % neljassa vuodessa ja ravintoloiden maara noin 20 % (TJP
Salokorpi Oy, 2022). Tama on tarkottanut kaupan painopisteen siirtymista keskustan
ulkopuolisiin suuryksikdihin ja tavarataloihin. Taman suuntaista rakenteellista muutosta on
tapahtunut koko Suomessa. Ravintoloiden ja kahviloiden vahentyminen on ollut pandemian
aiheuttamaa toimialan alasajoa. Nyt on jo nahtavissa, ettd ravintoloiden ja kahviloiden
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maara on lahtenyt uudelleen kasvuun, mutta kasuva viivyttda tydvoimapula ja yritysten
varovaisuus investoida uusiin liikepaikkoihin.

Keskustassa tapahtuva kaupallisten palveluiden rakenteen muustos on johtamassa siihen,
ettd keskustasta tulee enemman ravintoloiden ja muiden palveluiden keskittyma. Tallin
myds matkailun merkitys keskustassa kasvaa. Kaupan merkitys keskustassa heikkenee,
mutta jaljelle jaavat kaupat ovat pienid pitkalle erikoistuneita myymaloita.
Paivittdistavarakaupan vahva lasndolo keskustassa on yhteinen etu, mita yllapitaa Alkon ja
apteekkien sailyminen keskustassa. Naiden peruspalvuiden sailyminen keskustassa
vahvistaa keskustan asemaa myés muun kaupan keskuksena.

2.4. Kankaan kaupallinen rakenne

Keskustan pohjoispuolelle Kankaan alueelle on rakentunut suurten myymaldiden keskit-
tyma. Alue voisi olla osa keskustaa, mutta sen kaupallisesti tiivis yhteys katkeaa Pohjolan-
kadulla ennen keskustakortteleita. Sen vuoksi sita kasitellaan tdssa omana kaupan alu-
eena.
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Kankaan alueen kaupallinen rakenne 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

SCULIa 1 LT 1 T

Kankaan alueen kaupallinen rakenne painottuu tavaratalokauppaan ja tekniseen erikois-
kauppaan seka sisustuskauppaan. Alue on rakentunut Tokmannin tavaratalon ymparille ja
sen vieraan on rakennettu Pohjolanportin liikerakennus, jossa on kahdessa kerroksessa
liiketiloja.
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Kankaan alueelle sijoittuu myés liikuntapalveluiden keskittyma Kankaan monttuun. Alueelle
ovat keskittyneet suuret liikuntahallit lisalmessa, jaahalli, uimahalli ja liikuntakeskus. Liikun-
tapalvelut eivat ole mukana kaupallisten palveluiden pinta-alatarkastelussa.

2.5. Parkatin kaupallinen rakenne

Keskustan pohjoispuolelle on rakentunut toinenkin kaupallinen alue Parkatin kaupungin-
osaan. Sielld toimii Prisman hypermarket etumyymaldineen ja Prisman eteldpuolella on
suurten myymaldiden keskittyma, jossa ovat Motonetin ja Halpahallin tavaratalot seka IHK,
rauta- ja rakentamisen kaupan suurmyymala. Naita tdydentavat alueella sisustusalan liik-
keet Asko, Sotka ja M-Kaluste. Muut alueen liiketoiminnot ovat enemman kokonaisuutta
taydentavia palveluita. Teollisuuskadulle sijoittuu jonkin verran yritystoimintaa palvelevaa
kauppaa.

2
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Parkatin alueen kaupallinen rakenne 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

Parkatin kaupan keskittyma on hieman hajallaan, kun Prisman ja tavaratalojen valilla on
asutusta. Huonekaluliikkeiden ja Prisman valissad on paivakoti. Alue on kuitenkin helposti
autolla saavutettavissa ja kohtuullisen hyvin hahmoteltavissa oleva kokonaisuus.
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2.6. Kivirannan ja Leimunmutkan kaupallinen rakenne

Keskustan etelapuolelle Kivirannan alueelle on rakentunut suurten myymaldiden alue, jossa
tarjonnan painopiste on paivittaistavarakaupan lisdksi enemman autokaupassa ja rakenta-
misessa. Kaupallisen keskittyman rakenne on vahvasti autokaupassa, joten paivittaistava-
rakaupan tarjonta ei valttdmatta juurikaan tue tarjontakokonaisuutta. Pt-kaupan toiminta
enemman nojautuu kilpailemaan lahelld olevan Citymarketin kanssa kuin olemaan alueen
kaupallinen veturi. Kivirannan paivittaistavarakauppa palvelee ensisijaisesti keskustan,
Sankarniemen ja Lippuniemen asuinalueita.
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Kivirannan alueen kaupallinen rakenne junaradan lansipuolella ja Leimunmutkan kaupallinen ra-
kenne junaradan itapuolella 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022

Leimunmutkan alue muodostaa hajanaisen kaupallisen keskittyman keskustan etelapuo-
lelle. Suurin alueen toimija on Citymarketin hypermarket. Se toimii alueella varsin yksin, silla
kaikki muut alueen toimijat ovat pienia eika niilla ole suurta vetovoimaa. Citymarketin etu-
myymaldita on vain muutamia ja osa liiketiloista on tyhjana. Citymarket selvasti kaipaisi
muita suurempia toimijoita rinnalleen ollakseen selva vastapaino Parkatin liikketoimintako-
konaisuudelle.

Citymarketin etelapuolella on jonkin verran pienia autoalan kauppaan liittyvia palveluyrityk-
sia, mutta ne eivat vahvista Citymarketin vetovoimaa. Lippuniemen asuinalueella on muu-
tamia liikerakennuksia, mutta ne ovat irrallaan Leimunmutkan palvelukokonaisuudesta.
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2.7. Marjahaan kaupallinen rakenne

Eteldisin keskustan kaupallinen alue Marjahaka on selkeasti painottunut autoalan kaup-
paan ja palveluihin. Alue toimii etdalla muista kaupan alueista ja sille on hyvin luonteen-
omaista, etta sen palvelurakenne nojautuu vahvasti autokauppaan ja sita palveleviin toimin-
toihin. Lisaksi alueella on tukkukaupan toimintoja.

Marjahaka sijaitsee valtatie viiden liittyma&alueella ja hyvan liikenteellisen saavutettavuuden
takia sielld on myds ABC:n liikenneasema.
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Marjahaan alueen kaupallinen rakenne 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 05/2022
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2.8. Paivittaistavarakaupan verkko

Paivittdistavarakaupat tarjoavat kuluttajille arjen peruspalveluita ja sen vuoksi ne sijoittuvat
lahelle kuluttajien asuinpaikkoja. Paivittaistavarakaupan markkinoita hallitsevat kolme kau-
pan ryhmittymaa seka pieni joukko yksittaisia toimijoita. Tama nakyy myds lisalmen paivit-
taistavarakaupan palveluverkossa. Keskustassa on Lidl ja K-Supermarket. Keskustan tun-
tumassa Kivirannassa on S-Market ja pohjoispuolella Tokmannin tavaratalo, joka myy myds
paivittdistavaroita. Parkatissa ja Leimunmutkassa ovat hypermarketit ja muut suuret myy-
malat. Asuinalueilla on vain kaksi pienta lahikauppaa.
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Paivittaistavarakaupan verkko 2022
Lahde: WSP kartoitus, Pohjakartta: Maamittauslaitos 2022
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Palveluiden saavutettavuus ja asiointi

17/56

Lahtdkohtaisesti kaupungin keskusta on hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Tar-
kemmin tarkastellaan arkipalveluiden saavutettavuutta paivittaistavara-asioinnin kautta.
Paivittdistavarakaupassa asiointi on usein toistuvaa, jolloin asiointipaikan merkitys koros-
tuu. Hyvaan saavutettavuuteen pyrkivat niin asiakkaat kuin kauppakin. Vaestétiheyskar-
tasta nakyy selkeasti, etta paivittdistavarakaupat ovat sijoittuneet Iahelle alueita, joissa asu-
kastiheys on suurta. Kauppa sijainnillaan optimoi asiakkaiden helppoa saavutettavuutta.

= T A RESRE
= | T
lisalmen taajama-alue Tﬁ | s (] B __‘ul _l——
- Asukkaat 2021 = LU R
250*250 m ruuduissa =T =\ o » - O [ L
=t A i e A B
[ 120-62 ; . ——
I 62 - 122 :_E b, | H— l.iz_ E—
B 122 - 265 =l ] LA 51 E
I 265 - 462 1] m T | ag i
ED — Prlsma 7 i :
EE . D Hj s T Tarmo lahikauppa l ED D
""" K-Market I @ [T] EE
E:D Halpahalli g, L] I
ol vs Tokmanni| E S ,
D: I:| 1 O ] .
1] ULk T Lidl KSupermarket — {
% L[] ISALMI SRR o b W
S O R e . F
- Pore Ll = I -
q <, | [ -
[ oy {aes NG
N o =0 unj fmnpy 4%
L] [ ] LI el Hp
e DE‘] [ L L] L 1 [] ¥ |m| ] "'__‘n;EL = J_ C
i A e =
EEEEEE N SRR . EEE —J [ D
L e 18k, i ]

Paivittaistavarakaupat ja asukastiheys
Lahde: WSP kartoitus ja YKR vaesto 2021, Pohjakartta: Maamittauslaitos 2022

lisalmessa paivittaistavarakaupan markkinat painottuvat suuriin myymaldihin. Siksi paivit-
taistavarakauppa on paaosin siirtynyt keskustan ulkopuolelle, mutta kuitenkin lahelle tiiviita

asuinalueita.
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Saavutettavuutta kuvaa paremmin etaisyysvyohykkeet, joissa mitataan kauppapalveluiden
saavutettavuus kavellen, pyoralla tai autolla katuverkkoa pitkin. Kun muodostetaan 1 km:n
saavutettavuusvyohyke kunkin paivittaistavarakaupan ymparille, niin vyohykkeet kattavat
koko lisalmen keskustan tiheimmat asutusalueet. Palvelupisteet ovat riittavan lahella toisi-
aan niin vyohykkeiden valiin ei jad aukkoja, osin vyohykkeet menevat jo paallekkainkin.

Pihlajaharju Somy, X Peltomaki
Mannikki
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Xalpian
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jokoniem

Saavutettavuusvydhykkeet myymalgittain 1 km:n vyohykkeella. Léhiséavutettavﬁus on hyva tiiviilla
keskustan asumisen alueilla.
Lahde: YKR vaestd 2021, Pohjakartta: Maamittauslaitos 2022
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Saavutettavuusvyohykkeet myymaloittain 1 km:n vyohykkeella. Kullakin myymalalla on oma lahi-
vyOhykkeensa, vaikkakin joidenkin vyohykkeet menevat paallekkain.
Lahde: YKR vaesto 2021, Pohjakartta: Maamittauslaitos 2022
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3 kilometrin saavutettavuusvydhykkeitd on tarkasteltu suurten markettien ndkoékulmasta,
koska pienilla lahikaupoilla [&hivaikutusalue jaa tata pienemmaksi. Markettien lisaksi mu-
kana on ABC-liikenneaseman myymala, koska se palvelee autoilijoita laajemmaltakin alu-
eelta. Kun tarkastellaan 3 km:n saavutettavuusvyodhykkeitd, vydhykkeet menevat pitkalti
paallekkain ja kaikki vyohykkeet yhdessa kattavat jo koko lisalmen keskustaajaman asuin-
alueet. Kaupan yritysten ndkdkulmasta 3 km vyohykkeilld saavutetaan jo kaikkien kilpaile-
vien yritysten saavutettavuusvyohykkeet.

Saavutettavuusvydhykkeille on laskettu myds asukasmaara vaeston ruututietoaineistosta
(YKR). Saavutettavuusvyohykkeita tarkasteltaessa néahdaan, ettd Kankaan alue on asu-
kasmaaran suhteen paras lahisaavutettavuudeltaan, ja keskusta on vasta toiseksi paras.
Myés Lippuniemen lahikaupalla on paljon I&hiasukkaita. Makkaralahdella hieman vahem-
man, mutta kuitenkin hyva maara. Naiden lahikauppojen toimintaedellytyksiin vaikuttaa
merkittavasti tama lahiasutuksen maara. Ne pysyvat elinvoimaisina niin kauan kuin 13-
hiasukasmaara sailyy riittavalla tasolla.

Kolmen kilometrin saavutettavuusvydhykkeilla ei ole merkittdvaa eroa keskustan ja Kan-
kaan tai Touhulan valilla. Myds Parkatin marketeilla ja Citymarketilla saavutettavuusvydhyk-
keen asukasmaara on korkea, pohjoisessa kuitenkin hieman korkeampi kuin eteldssa, mika
selittdad Parkatin vetovoimaa paivittaistavarakaupan nakoékulmasta. ABC:n saavutettavuus-
alueella asukasmaara jaa alhaiseksi. Se palveleekin 1ahinna likenneasemalla asioivia, ei
niinkaan perinteisena lahikauppana.

Paivittaistavarakaupan lahisaavutettavuus
Asukasmaara saavutettavuusvyodhykkeella

Myymala 1 km 3 km
K-Supermarket ja Lidl keskusta 3200 10000
Prisma, Parkatti 1900 9000
Halpahalli, Parkatti 1300 9100
Tokmanni, Kangas 4 300 10000
S-Market, Touhula 1300 10700
Citymarket, Kiviranta 1300 8200
ABC-Market, Marjahaka 500 4300
K-Market, Makkaralahti 1900
K-Market, Lippuniemi 2 300

Kaikki pt-kaupat*® 11400 14100
Osuus asukkaista 54 % 67 %

* yhdistetty alue: 1 km kaikki pt-kaupat;
3 km: suuret marketit + ABC
Lahde: YKR, vaestoruutu 2021
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Saavutettavuusvydhykkeet myymalsittain 3 km:n vyohykkeella
Lahde: YKR 2021 vaestd, Pohjakartta: Maamittauslaitos 2022
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3. Kaupan ja palveluiden kehittamisen lahtokohdat
lisalmessa

Kaupan ja palveluiden kehittdminen on kiinni monesta tekijastd. Taman tyon lahtdkohdista
tarkeimmat tekijat ovat kaavalliset Iahtokohdat, mutta vahintdan yhta tarkeita ovat yritystoi-
minnan nakokulmat, jotka myods toteuttavat kaavan antamia puitteita. Eri kaavatasot ohjaa-
vat kaupungissa kaupan rakentamista ja kaupungin kaupan palveluverkon kehitysta.

3.1. Toimijoiden nakemykset lisalmen kaupan kehityksesta

Tahan selvitykseen sisaltyivat myds keskeisten kiinteistbnomistajien ja toimijoiden haas-
tattelut. Niissa kasiteltiin lisalmen nykyista palveluverkkoa, sen toimivuutta ja tulevaisuus-
kuvaa. lisalmen nauhamaista palveluverkkoa pidetaan hyvana. Kun paaosa asioinnista
toteutuu yksityisautoilla, palvelut saavutetaan varsin hyvin.

Haastattelut

Jouko Kuosmanen, Joona Kuosmanen / lisalmen Liikekeskus Oy
Mervi Narinen, Jukka Ryhanen / liden ry

Ismo Partanen / Timosaurus Oy

Harri Piipponen / Citymarket, lisalmi

Heli Wilska / Prisma, Ok PeeAssa

Keskustaa pidetaan tarkeana kauppapaikkana ja vahvana identiteettitekijana kaupun-
gissa. Kaikki tuntuvat kantavan huolta keskustan vetovoimasta ja tyhjista liiketiloista. Ydin-
kortteleissa on kuitenkin pari tyhjaa tilaa, joissa kehittdmissuunnitelmat on jo toteutu-
massa.

Liiketilojen vuokratasot herattivat keskustelua ja niiden katsottiin hidastavan liiketilojen
tayttymista. Keskustan liiketilojen kysynta on viime aikoina ollut vahaista ja kiinteiston-
omistajia huolettaa uusien vuokralaisten saaminen. Varsinkin suurimpien tilojen vuokraus
on vaikeaa. Keskustan asiointiympariston laadun kehittamista pidettdan tarkeana ja siina
kaupungin toimenpiteilla on suuri merkitys. Elinvoimaselvityksen kehityssuunnitelmia pi-
dettaan hyvina ja niiden toivotaan toteutuvan. Linja-autoaseman kortteli nousi esiin kes-
kusteluissa ja sen kehittamisen toivotaan edistyvan. Kiinteistokehittamisen ongelmana
keskustassa ovat kiinteistdjen vakuusarvot, rahoituksen saatavuus ja kiinteistdsijoittajien
saaminen lisalmeen.

Kankaan alueen kehittdamiseen haastateltavilla ei juuri ollut ajatuksia. Alue on jo nyt varsin
tiiviisti rakennettu ja alueen kaupat hyvin vakaasti pysyneet paikallaan. Haastateltavilla ei
ole alueella kehityssuunnitelmia.

Parkatti koetaan hyvana ja houkuttelevana liikepaikkana, joskin alue on hieman epayhte-
nainen. Kaupallisten toimintojen valiin on kaavoitettu muita toimintoja (mm. paivakoti),
jotka katkaisevat asiointialueen yhtenaisyyden. Parkatin etelaosa on kaavoitettu valjaksi ja
siella tiivistaminen vahvistaisi alueen toimivuutta ja vetovoimaa. Liiketoimintojen lisdami-
nen alueella vahvistaa Parkatin toimivuutta kaupan alueena. Lidlin siirtymista Parkattiin
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pidetdan hyvana, mutta toisaalta kannetaan huolta siita, ettd keskustasta poistuu paivit-
taistavarakauppa.

Kivirannan kaupan alue koetaan toimivaksi ja tarjonnaltaan sopivan monipuoliseksi.

Leimunmutkassa Citymarketin koetaan jaaneen vahan yksin eika alueelle ole muodostu-
nut suurten myymaldiden keskittymaa kuten Parkattiin. Citymarketin etumyymalat ovat ol-
leet pitkdan vajassa kaytdssa, eika liiketilojen kysyntaa ole ollut. Leimunmutkan vetovoi-
maa saataisiin vahvistettua, jos sinne saataisiin toinen suurmyymala.

Marjahakaa pidettiin hyvana autokaupan keskittymana, mutta muun kuluttajakaupan si-
joittuminen alueelle ei herata suurta kiinnostusta.

3.2. Maakuntakaavan lahtokohdat kaupan kehittamiselle

Maakuntakaavassa kauppaa ohjaavat merkinnat on osoitettu Pohjois-Savon kaupan maa-
kuntakaavaan 2030. Liitossa on vireillda Pohjois-Savon maakuntakaava 2040, 2. vaihe,
jonka luonnosvaihtoehdot olivat nahtavilla 11.1.—14.3.2022. lisalmen osalta ei kauppaa kos-
keviin merkintdihin ole tdssa vaihemaakuntakaavassa tullut muutoksia muuta kuin vahit-
taiskaupan suuryksikdn alarajan noston myo6ta koskien merkitykseltdan seudullisia vahit-
taiskaupan suuryksikoita.

Yjoki

C 002

S ISALMI

Huotari kme 010 TP1 810

Ote Pohjois-Savon kaupan maakuntakaavasta 2030

lisalmen keskustaan on osoitettu keskustatoimintojen alue, C. Merkinnalld osoitetaan li-
salmen, Kuopion, Siilinjarven ja Varkauden keskustojen ydinalueet, joille sijoittuu keskusta-
hakuisia erikoiskaupan ja hallinnon palveluita, vahittdiskaupan suuryksikéita ja asumista.
Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan
suuryksikkoja.

Alue kattaa lisalmessa ydinkeskustan laajennusalueet, Kankaan, Parkatin, Kivirannan ja
Leimunmutkan alueet. Kuopiossa, lisalmessa ja Varkaudessa keskustatoimintojen alueille
sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaiskerrosalaa ei rajoiteta maakuntakaa-
valla.
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Valtatien risteykseen Marjahakaan on osoitettu tilaa vaativan kaupan suuryksikkd, kme.
Merkinnalla osoitetaan merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko tai myy-
malakeskittyma, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos
keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppaa.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja tarkempi sijoittuminen on suunniteltava siten,
ettei niilld ole yksin tai yndessa muiden hankkeiden kanssa merkittavia haitallisia vaikutuk-
sia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa on erityistd huomiota kiinnitettdva alueiden saavutettavuuteen
joukko- ja kevyella liikenteelld, seka sujuvan henkildautoliikenteen edellytyksiin erityisesti
Kuopion Levasentiella ja Volttikadulla.

Tilaa vaativan kaupan suuryksikdiden tai myymalakeskittyman enimmaismitoitus on Marja-
haassa 42.800, josta 22.800 k-m? on nykyista pinta-alaa (2014) ja 20.000 k-m? uutta kaupan
pinta-alaa. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan myds vahittadiskaupan suuryksikkéko-
koa alittavat myymalat sekd otetaan huomioon olemassa oleva ja uusi kerrosala. Kaupan
selvityksen mukaan Marjahaan nykyinen liiketilan pinta-ala vuonna 2022 on noin 21.000 k-
m?2. Nain ollen uutta kaupan pinta-alaa voisi alueelle sijoittaa 21.800 k-m?.

Marjahakaan on myds osoitettu tydpaikka-alue, TP1. Merkinnalld osoitetaan monipuoliset
tydpaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja palvelutydpaikkoja, sekd ymparistohairi6ita ai-
heuttamatonta teollisuutta ja varastointia. Toimintojen maarittelyssa ratkaisevaa on toimin-
nan vaikutus ymparistoon.
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Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon koon alarajan alueet lisalmessa. Seudulli-

sesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja ei ole voimassa keskustatoimintojen

alueella.

Lahde: Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava 2030
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Maakuntakaavalla ohjataan merkitykseltadan seudullisia vahittaiskaupan suuryksi-
koita. Maakuntakaavan voimaantulon jalkeen on vahittdiskaupan suuryksikkokoko kasva-
nut 2000 kerrosnelidmetristd 4000 kerrosnelidmetriin, joten myds merkitykseltdan seudulli-
sen vahittaiskaupan suuryksikdn alarajat ovat kasvaneet. Tama on otettu huomioon Poh-
jois-Savon maakuntakaava 2040, 2. vaiheessa (kaavaluonnos).

lisalmessa merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn koon alarajat ovat pai-
vittdistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa 4000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa
7000 k-m? oheisen kartan osoittamalla alueella. Muilla aluilla vahittdiskaupan suuryksikon
koon alaraja on 4000 k-m?. Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén koon ala-
raja ei ole voimassa keskustatoimintojen alueella.

Maakuntakaavan lahtokohdat vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumiselle

Keskusta (ydinkeskusta, Kangas, Parkatti, Kiviranta ja Leimunmutka): Vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumiseen ei rajoituksia.

Marjahaka: Alueelle voi sijoittaa merkitykseltdan seudullisia tilaa vaativan vahittaiskaupan
suuryksikoita, kaupan enimmaismitoitus yhteensa 42.800 k-m?. Alueelle voi sijoittaa merki-
tykseltdan paikallista keskustahakuista kauppaa (pt- ja erikoiskauppa) enintdan 4000 k-m?2.

Muut oheiselle kartalle merkityt alueet: Alueille voi sijoittaa merkitykseltaan paikallisia tilaa
vaativan kaupan suuryksikoita (kooltaan alle 7000 k-m?).

Muille alueille ei saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikéita.

3.3. lisalmen strateginen yleiskaava

lisalmessa on vireilla yleiskaava. Yleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla ja siihen on keratty
palautetta kevaan 2022 aikana. Kaavaehdotus tulee nahtaville vuoden 2022 aikana.

Keskeinen palvelujen alue kaavaratkaisussa on keskusta-alue, joka on merkitty koko kun-
nan kaavakartalle symbolilla yhdyskuntarakenteen laajenemissuunta. Uudet ja kehittyvat
vahittdiskaupan suuryksikét on myos merkitty kaavakartalle. Ne voivat sijoittua keskusta-
alueelle tai nykyisten yksikkdjen ymparistoon. Marjahakaa on osoitettu tilaa vaativan kau-
pan suuryksikkd. Kaavassa ei sallita yksikkdjen sijoittumista taajama-alueen ulkopuolelle.

WSP Finland Oy
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Ote yleiskaavaluonnoksesta, koko kunta

Keskustassa (ulottunen Kankaan alueelle) on tarkemmin kortteleittain osoitettu alueet mm.
keskustatoiminnoille, julkisten palvelujen ja hallinon alueille sekd autopaikkojenkorttelialu-
eille. Keskeisimmalle keskusta-alueelle on osoitettu kaupallisten kehittamisen alue, jota tu-
lee kehittda seudullisen palvelujen keskuksena. Alueen asemakaavoituksessa tulee tar-

T~
JOSS

Ote yleiskaavaluonnoksesta, keskusta-alue
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3.4. Asemakaavat kaupan alueilla

Asemaakaavoista tutkittiin, millaisia potentiaalisia tontteja on liikerakentamiselle nykyisissa
kaavoissa. Tarkoitus oli etsia keskustasta ja kaupan alueilta suhteellisen nopeasti toteutet-
tavia liikepaikkoja, joilla voidaan vahvistaa tarjontaa.

Liikerakentamisen potentiaaliset
sijainnit lisalmessa

PL)Jrk.aua uusrakentaminen:
Kaupan suuryksikkd

Lisarakentaminen tai purkava
uusrakentaminen: Liikerakentamista
Li.séi;"akentaminen tai purkava
uusrakentaminen:

Liikerakentamista, kaupan suuryksikkd

Keskustan ja Kankaan alueen
likerakentamisen potentiaali on esitelty
erillisessé kaaviossa

Edellyttdad kaavamuutosta
*" Alue sopisi likerakentamiseen

. Eheyttava taydennysrakentaminen:
Uusi liilkerakennus

Ehe{,'ttévéi tédydennysrakentaminen:
Uusi liikerakennus

' 1km 1 1:15000 A Olemassa oleva liketila l Potentiaalinen sijainti

Liikerakentamisen kannalta potentiaaliset paikat lisalmen alueella
Lahde: lisalmen asemakaavat

Parkatin alueelta [6ytyy yksi tontti, jolle ollaan nyt rakentamassa uutta liiketilaa. Kaksi tontti
on sellaisia, etta niihin voidaan tehda laajennuksia tai purkavaa saneerausta, jos tontin
omistajat niin haluavat. Kankaan alueelta 16ytyy liiketontti, johon voidaan rakentaa uutta
liiketilaa. Muutoin Kankaan alueella on hyvin vahan uuden rakentamisen mahdollisuuksia
ilman kaavamuutoksi.

Keskustan etelapuolella Kivirannassa on yksi liiketontiksi sopiva tontti, mutta se edellyttaa
kaavamuutosta. Leimunmutkassa ei ole nykyisessa kaavassa valmiita tontteja liikerakenta-
miselle. Marjahaassa on kaksi suurta tonttia, mutta siella tonttien kayttd on rajattu kaavoissa
tilaa vaativalle kaupalle.
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Liikerakentamisen potentiaaliset

sijainnit lisalmen keskustassa

Purkava uusrakentaminen:
Liilkerakennus

. Suunnitteilla

Suunnitteilla
Purkavaa uusrakentamista:
Ladkariasema

Liikekeskus

Lisdrakentaminen TAl
Purkava uusrakentaminen:
Uusi liikerakennus

ranta-alueelle voisi tulla

200m 4 qsg00 4 Olemassa oleva liiketia [l Potentiaalinen sijainti

Liikerakentamisen kannalta potentiaaliset paikat lisalmen keskustassa
Lahde: lisalmen asemakaavat

Keskustakortteleista 16ytyy useita kaavojen mahdollistamaa kehityskohdetta. Louhenka-
dulla ja Kauppakadulla on tontit, joissa on jo suunnitelmat uudisrakentamiselle. Savonka-
dun ja Riistakadun kulmassa on pysakointikentta, johon kaava mahdollistaa tdydennysra-
kentamista, mutta toteutus on kiinni tontinomistajasta. Kauppakeskus lisan takapiha on ny-
kyisin pysakdintikenttana, mutta kaava mahdollistaa tdydennysrakentamista tai koko tontin
uudelleen rakentamista. Linja-autoaseman tontilla voidaan nykyisen rakennuksen kaytto-
tarkoitusta muuttaa tai toteuttaa purkavaa saneerausta. Tontti on kaupungin omistuksessa,
joten sen kehittdaminen on kaupungin kasissa. Keskustan ranta-alueille on keskustan elin-
voimatutkimuksessa selvitetty alueen rakentamismahdollisuuksia.

lisalmen keskustasta ja kaupan alueilta siis 16ytyy valmiita kiinteistokehityskohteita, joiden
kanssa voidaan edeta nopeasti. Lisaksi alueilla on 16ydettavissa kaavamuutoksilla pidem-
piaikaisia kehityskohteita.

3.5. Kaupan ja palveluiden trendit

Kauppapalveluiden kehittamisen taustalla on kaupassa tapahtuva yleiset kehitystrendit.
Seuraavassa lyhyt tarkastelu suomalaisen kaupan ja palveluyritysten kehityksesta. Kaupan
ja palveluiden kehittdminen perustuu kysynnan kehitykseen ja tarjonnan mahdollistami-
seen. Urbaanit kaupunginosat mahdollistavat kaupan ja palveluiden kestavan kasvun siella,

WSP Finland Oy
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.- Eheyttava tdydennysrakentaminen:
Pysé&kointi- ja liikerakennuksen hybridi

Uudisrakentamista: Hotellin laajennus

N‘yk‘yisen rakennuksen kaytttarkoituksen
muutos tai purkavaa lisdrakentamista:

Keskustan elinvoimatutkimuksessa on
selvitetty mitd kaupallisia toimintoja
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missa kysynta on voimakkaasti kasvussa ja lahisaavutettavuus mahdollistuu. Urbaani kau-
punkirakenne mahdollistaa monipuolisemman palvelutarjonnan ja avoimen kilpailun mark-
kinoilla. Kaupan ja palveluiden sijoittumiseen vaikuttavat myos kaupan ja palveluiden trendit
ja myymalakonseptit, jotka optimoivat sen hetkistd markkinatilannetta.

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen pitkdn ajan suuntaus on ollut myymalaver-
kon harveneminen ja myymalakoon kasvu. Kaupan kaytossa oleva kokonaisliikepinta-ala
on kasvanut, vaikka myymalamaara on vahentynyt. Myymaldiden yksikkokoon kasvuun
ovat vaikuttaneet tuotelajitelmien ja -valikoimien kasvu ja asiakaskysynnan kohdistuminen
suuriin myymaloihin.

Viime vuosina myymalaverkon supistuminen on kehittyvillda kaupunkiseuduilla kuitenkin py-
sahtynyt. Paivittdistavarakaupan verkon kehittdmisen painopiste on suurissa supermarke-
teissa, joita rakennetaan vaestdn kasvualueille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. La-
hikauppojen konsepteja kehitetaan tiiviilld keskusta- ja asuinalueilla entistéd suurempina yk-
sikkdind, mutta myds pienet delikaupat ja etniset paivittaistavarakaupat ovat vahvassa kas-

vussa.

Pienet K-marketit ovat uudistaneet myymalakonseptiaan

Uusia hypermarketteja rakennetaan aikaisempaa harvemmin ja ne ovat myds tyypillisesti
pienempia kuin huippuvuosina valmistuneet hypermarketit. Uudistettaessa vanhoja hyper-
marketteja pienennetaan usein niiden kayttétavaraosastoa ja tilaa jaetaan joko paivittaista-
varakaupan laajennukselle tai yhteystyoyritysten kayttdoon. Hypermarkettien vetovoimaa py-
ritddn myos kasvattamaan laajentamalla niita kauppakeskusmaisiksi kokonaisuuksiksi etu-
myymaloita lisdamalla.

Erikoiskaupassa toimialoittainen kehityskuva vaihtelee suuresti. Viime vuosina muutamien
toimialojen markkinat ovat selvasti kasvaneet, esimerkiksi terveyteen ja hyvinvointiin liittyva
kauppa kasvaa edelleen. Sen sijaan muoti- ja kirjakauppa ovat olleet murroksessa viime
vuosina. Vanhatkin toimijat ovat vahentaneet myymalaverkkoaan tai lopettaneet ja markki-
nat ovat pienentyneet. Kodintekniikkakauppa ja viihde-elektroniikkakauppa seka urheilu-
kauppa kasvavat suuriin ketjuihin keskittymalla, mutta nekin ovat hakeneet uusia konsepti-
myymaldiden paikkoja keskustoista. Huonekalu- ja sisustuskaupassa ei juurikaan ole ta-
pahtunut kasvua moneen vuoteen, mutta viime vuonna myymalaverkon kasvu on kuitenkin
piristynyt ja kohdistunut kodin kunnostamiseen.
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Kauppakeskuksiin ja hypermarkettien etumyymaldihin sijoittuu 18hinna ketjumyymalgita

Erikoiskaupassa omistus keskittyy ketjuuntumisen myéta ja Suomeen tulee uusia ulkomai-
sia ketjuyrityksia. Ketjuliikkeet sijoittuvat ensisijaisesti kauppakeskuksiin ja keskeisille liike-
paikoille keskustoihin. Jo Suomeen levittdytyneet ulkomaiset ketjut eivat valttamatta enaa
kasvata myymalaverkkoaan, vaan optimoivat myymalaverkkoaan niin, ettd nykyisella ver-
kolla tavoitetaan laajempikin asiakaskunta.

Yksityisten kauppiaiden myymaldiden suhteellinen osuus myymaldkannasta on pienentynyt
ja ne hakeutuvat entistd useammin kaupunkien keskustoihin. Yksityiset kaupat ja kaupalli-
set palvelut eivat hakeudu tai paase kauppakeskuksiin, vaan ne sijoittuvat keskustaraken-
teeseen katujen varsille, mika edistda urbaanin kaupunkikeskustan rakentumista. Nain ol-
len on tarkeaa kehittda kaupunkiymparistdéa katutason liiketiloilla, jolloin turvataan monipuo-
linen kaupan ja palveluiden tarjonta.

Suuret erikoiskaupan myymalat (puutarhakauppa, huonekalukauppa, rautakauppa, auto-
kauppa, venekauppa) ovat sijoittuneet keskustojen reunoille suuriin myymalakeskittymiin.
Keskustan ulkopuolisten kauppapaikkojen kasvu on kuitenkin pysahtynyt ja alueiden veto-
voimaa pyritdan kasvattamaan monipuolisemmalla tarjonnalla. Suuret erikoikaupan myy-
malat ovat lahteneet hakemaan kasvua myds avaamalla pienia myymaléita kaupunkien
keskustoissa suppeammalla tuotevalikoimalla. Rautakauppa, kodintekniikkakauppa, huo-
nekalukauppa ja puutarhakauppa ovat tulleet viime vuosina keskustoihin pienemmilla city-
tai popup-myymaloillaan.

Vahittaiskaupan myymaloiden 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 Iahipalveluita, eika niissa ole suurta kysyn-
taa erikoiskaupoille.

Kauppakeskukset tarjoavat hyvan kauppapaikan vahittaiskaupoille ja palveluille ja trendi
nayttaa jatkuvan. Kauppakeskukset rakentuvat yha monipuolisempina keskuksina, joissa
kaupan ja kaupallisten palveluiden lisdksi on myos julkisia palveluita seka viihde-, hyvin-
vointi- ja vapaa-ajan palveluita. Esimerkiksi elokuvateatterit, keilahallit, kuntosalit, kirjastot
ja kylpylat ovat I0ytaneet paikkansa suurista kauppakeskuksista, jotka ovatkin yha enem-
man viihdekeskuksia. Kauppakeskukset tarjoavat tilaa myds yksityisille ja julkisille terveys-
palveluille. Uusia kauppakeskuksia rakennetaan padosin vain kaupunkikeskuksiin ja jouk-
koliikenteella hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin.
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Kauppakeskuksissa kuten myds muussa keskustarakenteessa on viime aikoina nakynyt
palvelujen ja erityisesti ravintola-, kahvila- ja vapaa-ajan seka hyvinvointipalvelujen kasvua.
Sen sijaan muotikaupan ja muun erikoiskaupan maara on vahentynyt. Kaupunkeihin raken-
tuu uuden tyyppisia palvelukeskuksia, joissa kaupan maara on nykyisia kauppakeskuksia
pienempi ja keskukseen yhdistyy myos julkisia palveluita.

Kaupan trendeissa vaikuttaa verkkokauppa. Se on kasvanut nopeasti erityisesti informaa-
tiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden kuten esimerkiksi matkalippujen, teatterilippu-
jen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liikkuu tie-
donvalityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Verkkokaupan ar-
vosta noin puolet tulee tavaraostoista. Suosituimmat vahittdiskaupan tuoteryhmat verkko-
kaupassa ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka, pukeutuminen sekd moottoriajoneuvot
ja veneet.

Paivittaistavarakaupan verkkokauppaa on aktiivisesti kehitetty, ja se kasvoi erityisesti pan-
demian siivittdmana. Verkkokauppaa kehitetdan kuitenkin paaosin myymaldiden rinnalla ja
palveluna. Itsenaisia pt-kaupan verkkokaupan toimijoita on vield vahan ja niiden markkinat
ovat hyvin pienet. Paivittdistavarakaupan toimijat kehittavat voimakkaasti myds myymala-
verkkoaan, koska pdaosa myynnista tulee myymaloista. Myymalat myoés toimivat verkko-
kaupan keraily- ja noutopaikkoina.

KCITYMARKET o

Tilaajanouda \&R

NOUTO-
PISTE

Verkkokaupan noutopaikat ovat tyypillisesti myymaldiden yhteydessa
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4. Kaupan markkinoiden kehitys lisalmessa

Edellisessa luvussa tarkasteltiin vahittdiskaupan ja palveluiden markkinoita kaupan sijain-
nin ja kaupan tarjonnan nakokulmasta. Seuraavassa markkinoiden kehitysta tarkastellaan
kysynnan ja siihen vaikuttavien muuttujien kautta. Kaupan ja palveluiden kysyntaa lisalmen
markkina-alueella kuvataan alueella kauppaan kohdistuvalla ostovoimalla. Ostovoima on
hyvin riippuvainen alueen vaestdrakenteesta, -kehityksesta ja kulutusrakenteesta. Oman
lisdnsa alueen ostovoimaan tuovat myds vapaa-ajan asukkaat, joita lisalmen markkina-alu-
eella on merkittdva maara suhteessa kantavaestoon.

4.1. lisalmen markkina-alue

lisalmi Pohjois-Savon maakunnan pohjoisempana keskuksena palvelee varsin laajaa alu-
etta. lisalmen Iahimarkkina-alueeseen kuuluvat Kiuruvesi, Lapinlahti, Pielavesi, Sonkajarvi
ja Vierema. Lisaksi laajempaan markkina-alueeseen luetaan myds Pyhajarvi, Pyhanta ja
Rautavaara. Naiden kuntien alueelta ostovoimaa suuntautuu osin lisalmeen, kun oman kun-
nan palvelut eivat pysty vastaamaan kysyntdan. Kuopion markkina-alue tosin on niin 1a-
hella, ettéa Lapinlahden, Pielaveden ja Rautavaaran ostovoimasta merkittdva osa kohdistuu
Kuopioon.

Pyhanta

Sonkajarvi

ST S
 lisalmi

Rautavaara

Pielavesi

Tisalmi

Kaupan markkina-alue
I Tisalmi

[ 1 paamarkkina-alue
[ 1T-markkina-alue

lisalmen kaupan markkina-alue
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

4.10.2022

lisalmen markkina-alueen vahvuutena on, etta lisalmi on tarpeeksi iso kaupunki pitddkseen
monipuolista kaupan ja palveluiden tarjontaa ylla. Kuopion kaupungin tarjonta on tunnin
ajomatkan paassa, joten Kuopio ei pysty kilpailemaan arjen palveluiden tarjonnalla lisalmen
kanssa.

Markkina-alueen muille kunnille lisalmen palvelut on sopivan lahella. Lahimmat kunnat ovat
noin puolen tunnin ajomatkan paassa ja koko markkina-alue kattaa noin tunnin ajomatka-
vyOéhykkeen. 30—60 minuutin ajomatka on vielad hyvin tyypillinen erikoiskaupan ja tilaa vaa-
tivan kaupan asiointimatka seudulla, jossa monipuolisia kaupan palveluita on vain harvoissa
keskuksissa. Markkina-alueen muista kunnista asioidaan lisalmessa l&ahinna erikoiskaupan
ja tilaa vaativan kaupan ostoksilla, kun taas paivittaistavarakaupan tarjontaa 16ytyy hyvin
myds pienemmista kunnista.

PHTIPUDAS

| lisalmi

Saavutettavuusalueet
| 71 ajoaika 30 minuuttia
[ ajoaika 60 min
“1 ] Tisalmen markkina-alue -

INKORKI

= TERVO

lisalmen markkina-alue ja saavutettavuusalueet
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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4.2. Vaeston kehitys
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34/56

lisalmen kaupunki on suurin vaestokeskittyma markkina-alueellaan, mutta muiden kuntien
keskukset ovat myos tarkeita vaestokeskittymia.

Pyhajarvi

Pyhénta

Kiuruvesi-

Pielavesi

Vierema

Sonkajérvi

Lapinlahti

lisalmen markkina-alueen vaestokeskittymat (heatmap) Yla-Savossa.
Lahde: YKR, Vaest6 2021 Yla-Savossa, Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Vaeston kehitys lisalmessa

lisalmi

Kiuruvesi

Lapinlahti

Pielavesi

Sonkajarvi

Vierema

Muut kunnat yht.

Paamarkkina-alue

Pyhanta

Pyhajarvi

Rautavaara

II-markkina-alue

Markkina-alue yht.
Lahde: Tilastokeskus

2021
20 958

7759
9247
4 269
3777
3490
28 542
49 500
1631
4 964
1513
8 108
57 608

2025
20 296

7215
8 840
3943
3 497
3309
26 804
47 100
1599
4619
1408
7 626
54 726

2030
19 508

6 695
8 388
3633
3248
3130
25094
44 602
1595
4 261
1287
7143
51 745

2035
18 730

6 253
8 023
3403
3 050
2973
23702
42 432
1583
3953
1202
6 738
49 170

2040
18 013

5 868
7726
3220
2882
2 856
22 552
40 565
1563
3706
1137
6 406
46 971

Rautavaara

Muutos
2021-
40

-2 945

-1 891
-1 521
-1 049
-895
-634
-5 990
-8 935
-68

-1 258
-376
-1702
-10 637

Vuosi-

muutos

2021-
40
-0,8 %
-1,5 %
-0,9 %
-1,5 %
-1,4 %
-1,0 %
-1,2 %
-1,0 %
-0,2 %
-1,5%
-1,5 %
-1,2%
-1,1 %
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Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan asukasmaara on lisalmessa ja sen markkina-
alueella laskussa. Tilastokeskuksen ennuste on trendiennuste, joka pohjautuu mennee-
seen kehitykseen. Se ei ota huomioon mm. kunnan elinvoimahankkeita, joilla pyritdan saa-
maan vaestdn kehitys ennustettua positiivisemmaksi.

Kunnassa on laadittu erilaisia skenaarioita vaestonkehityksesta. Skenaario 1 toteuttaa mal-
tillista supistumista ja skenaario 2 merkittavaa kasvua. Kaupan selvitykseen on valittu ske-
naario 2 mukainen vaestdn kehitys, koska kaavoissa on parempi luoda mahdollisuuksia,
kuin mitoittaa kaupan potentiaalia lilan alhaiseksi, jolloin kaupan kehitys voi kaupungissa
hidastua turhaan.

Markkina-aluetta tarkasteltaessa lisalmen kaupungin vaestdnkehitys on se potentiaali, jo-
hon kaupan kehitys voi pohjautua. Muun markkina-alueen vaeston kehitys on sen verran
negatiivinen, ettei sen arvioida juurikaan tuovan potentiaalia lisalmen kaupan markkinoiden
kehitykseen.

Védeston kehitys lisalmessa eri skenaarioissa

Vuosi-
Muutos muutos
Ennuste 2021 2025 2030 2035 2040 2021-40 2021-40
Tilastokeskus 20958 20296 19508 18730 18013 -2 945 -0,8 %
Skenaario 1 20958 20862 20743 20624 20506 -452 -0,1 %
Skenaario 2 20958 21372 21902 22444 23000 2042 0,5 %
Lahde: Tilastokeskus, Vaestéennuste 2021 seka
lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestdskenaariot, MDI, 2020
Skenaario 1, Maltillinen supistuminen
Skenaario 2, Merkittava kasvu
Véaeston kehitys markkina-alueella, lisalmen skenaarion 2 mukaan
Vuosi-
Muutos muutos
2021 2025 2030 2035 2040 2021-40 2021-40
lisalmi, sk 2 20958 21372 21902 22444 23000 2042 0,5 %
Muut kunnat yht. 28542 26804 25094 23702 22552 -5 990 1,2 %
Paamarkkina-alue 49500 48176 46996 46 146 45 552 -3 948 -0,4 %
[I-markkina-alue 8 108 7 626 7143 6738 6 406 -1 702 1,2 %
Markkina-alue yht. 57608 55802 54139 52884 51958 -5 650 -0,5 %

Lahde: Tilastokeskus, Vaestdennuste 2021 seka
lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestdskenaariot, MDI, 2020
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4.3. Vapaa-ajan asukkaat

lisalmen alue kuuluu Jarvi-Suomen alueeseen, joka tarjoaa hyvat edellytykset vapaa-ajan
asumiselle. Vapaa-ajan asukkaat ovat myds osa-aikaisia asukkaita seudulla ja tuovat
oman ostovoiman alueelle osan aikaa vuodesta. Ne vapaa-ajan asukkaat, jotka eivat asu
lisalmen seudulla, tuovat ostovoimansa alueelle ja siten vahvistavat lisalmen kaupan ja
palveluiden toimintaedellytyksia.

.

lisalmen markkina-alueen loma-asuntokeskittymat (heatmap) Yla-Savossa.

Pyhénta

Vierema

Kiuruvesi

Tisalmi

Pielavesi

Sonkajdrvi

Lapinlahti

Rautavaara

Lahde: YKR, Vapaa-ajan asunnot 2021 Yla-Savossa, Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Loma-asuntojen lukumaara ja loma-asukkaat

lisalmi

Kiuruvesi
Lapinlahti
Pielavesi
Sonkajarvi
Vierema

Muut kunnat yht.
Paamarkkina-alue
Pyhanta
Pyhajarvi
Rautavaara
ll-markkina-alue
Markkina-alue yht.

2000
1210
1014
1536
1413

734
484
5181
6 391
299
968
516
1783
8174

2005
1206
1037
1558
1473

822
499
5 389
6 595
327
1030
560
1917
8 512

Lahde: Tilastokeskus, Kesamokit

2010
1228
1092
1620
1521

873
527
5633
6 861
340
1055
580
1975
8 836

2015
1180
1148
1660
1504

905
549
5766
6 946
360
1058
595
2013
8 959

2021
1082
975
1570
1368
852
502
5 267
6 349
356
1054
544
1954
8 303

Loma-
asuk-
kaat
2021

2900
2600
4 200
3 600
2 300
1 300
14 000
16 900
900
2800
1 500
5200
22100

36/56

Loma-
asuk-
kaat/
asukkaat

14 %
34 %
45 %
84 %
61 %
37 %
49 %
34 %
55 %
56 %
99 %
64 %
38 %
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lisalmella on vapaa-ajan asuntoja noin 1000 ja paamarkkina-alueella 6300 mokkia. Niissa
lasketaan vuoden aikana asuvan lisalmella 2600 ulkokuntalaista vapaa-ajan asukasta ja
paamarkkina-alueella yhteensa 16.900 ulkokuntalaista. Keskimaarin he viettavat ajastaan
noin 100 paivaa vuodessa.

4.4. Kauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima

Kauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima on kuvaa alueen asukkaiden ostopotentiaa-
lia eli kuinka paljon rahaa he kayttavat tavaroiden ja palveluiden ostamiseen. Talla voidaan
maaritelld kaupungin tai kunnan asukkaiden kaupan ja palveluiden markkina-arvo.

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestdnkehitys sekd muutokset yksityisessa kulutuk-
sessa. Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja raken-
teen muutokseen. Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tah-
taimelld nopeammin kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet viihde-elektroniikka- ja matkapuhelinkauppa, optinen kauppa, ap-
teekkikauppa ja urheilukauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja sisustuskaupan myynnit ovat
olleet laskussa. Viime vuosina on suurta kasvua ollut paivittaistavarakaupan ohella kotiin ja
vapaa-aikaan liittyvassa kaupassa, kuten rauta-, kodinelektroniikka-, urheilu- ja puutarha-
kaupassa.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys ar-
voitu varovaisen ennusteen mukaan ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman
suuntautumisen vahittdiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman
arvioidaan kasvavan paivittdistavarakaupassa lahes prosentin, erikoiskaupassa, tilaa vaa-
tivassa kaupassa seka ravintoloissa ja kaupallisissa palveluissa noin puolitoista prosenttia
vuodessa. Mita pidemmalle ennusteessa mennaan, sen epavarmempia ennusteet ovat.
Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste ei
pida sisallaan inflaatiota.

Kaupallisiin palveluihin sisaltyvat ostovoimalaskelmassa kuntosalit ja muut liikuntapalvelut,
kauneus-, terveys- ja hyvinvointipalvelut. Kaupallisille palveluille ei kattavasti pysty laske-
maan ostovoimaa, koska esim. pankki-, vakuutus-, kiinteistévalityspalveluiden myynti ei ole
samalla tavalla laskettavissa kuin tuotemyynti ja paikalla toteutettujen palvelujen myynti.

Kaytetty ostovoiman kasvu per asukas

2021-40
Paivittaistavarakauppa 1,0 %
Keskustan erikoiskauppa 1.7 %
Kaupalliset palvelut 1.5 %
Rakentaminen ja sisustus 1.5%
Autokauppa 1,1%
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2040

Keskustan erikoiskauppa

= Rakentaminen ja sisustus
2021 [ o [ oo NNGENN
0 100 200 .. 300 400 500
milj. euroa

Vahittaiskaupan ostovoiman kehitys lisalmessa 2021-2040
Lahde: Santasalo Ky, ostovoima

o0 NG a3 122
m lisalmi
o0 NG 2 19
Lahikunnat
oo NS s 121
0 200 400 ..600 800 1000 1200
milj. euroa

Vabhittaiskaupan ja kaupallisten palveluiden ostovoiman kehitys lisalmen koko markkina-alueella
2021-2040

Lahde: Santasalo Ky, ostovoima

Ostovoiman kehitys alueella pohjautuu kulutuksen kasvuun koska vaeston ei juurikaan en-

nusteta kasvavan. Se nakyy lahikuntien ja ll-markkina-alueen ostovoimassa, jonka ei arvi-
oida juurikaan kasvavan.
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4.5. Liiketilan lisatarve lisalmessa

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu markkina-alueen laskennallinen liiketilan lisa-
tarve vuosille 2030 ja 2040. Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta keskimaaraisilla myyn-
titehokkuuksilla, jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
kerrosala = 1,25*myyntiala

Toimiala €/k-m?  €/my-m?
Paivittaistavarakauppa 5600 7 300
Keskustan erikoiskauppa 3600 4 700
Rakentaminen ja sisustus 2 400 3100
Ravintolat 2700 3 500
Autokauppa 6 300 8 200

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan karkeasti noin 25 % kaupan tar-
peesta. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin kaupan alueilla. Tulevaisuudessa
palvelujen osuus tulee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu yhd enemman tuoteos-
tojen sijasta palveluihin. Talldin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pie-
nempi, mika nakyy jo nyt kaupunkikeskustoissa seka kauppakeskuksen uusissa konsep-
teissa.

Liiketilan lisatarve kuvaa sita, kuinka paljon ostovoiman kasvun toteutumiseen myyntina
tarvitaan laskennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-ala-
tarve kohdistuu. Siihen vaikuttaa tutkittavan alueen seka koko seudun kaupallinen tarjonta.
Kun alueen kaupan tarjontaa kehitetdan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa tar-
peesta kohdistuu lisalmeen ja osa ostovoiman siirtymina alueen ulkopuolelle mm. Kuopioon
keskustaan ja verkkokauppaan.

Liiketilan lisatarpeessa on otettu huomioon ainoastaan lisalmen kaupungissa tapahtuva os-
tovoiman kasvu. lisalmelaiset ovat lahin ja merkittavin potentiaali lisalmen kaupan palvelui-
den kehitykselle, kun muualla markkina-alueella vaestonkehitys ei tuota ostovoiman kas-
vua. Lisaksi laskelmassa on otettu huomioon loma-asukkaiden ja matkailijoiden merkitys
suuntaa antavasti 10 % lisdyksella kaupan mitoitukseen ja 25 % lisdyksella ravintoloiden
mitoitukseen.

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 tehdaan liian tiukalla
mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada 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 myos ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille.

Laskelmassa ei ole otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta lisatilantarpeeseen. Verkko-
kauppa seka paikoin lisaa etta paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakau-
pan verkkokauppaa hoidetaan tyypillisesti myymalan kautta, mika lisaa myymalan pinta-
alatarvetta. Myos noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut
verkkoon, jolloin myymaloita tarvitaan vahemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa
myymala voi laajentaa markkina-aluettaan ja nain kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pys-
tyy toimimaan pienemmillakin paikallisilla markkinoilla.
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Skenaarion 2 vaestonkehityksen mukainen

40/56

liiketilan laskennallinen lisatarve lisalmessa 2030 mennessa (k-m?)

Kaavallinen joustovara mukaan lukien

Toimiala lisalmi
Paivittdistavarakauppa ja Alko 3100
Keskustan erikoiskauppa 4 900
Ravintolat 1700
Muut kaupalliset palvelut 2900
Keskustahakuinen kauppa 12 600
Rauta, huonekalut ja kodintekniikka 3 600
Autokauppa ja huoltamot 2700
Suuryksikk6kauppa yhteensa 6 300
Kauppa ja palvelut yhteensa 18 900

Skenaarion 2 vaestonkehityksen mukainen

Loma-
asukkaat
ja matkai-
lijat* Yhteensa
300 3400
500 5400
400 2100
300 3200
1300 13 900
400 4 000
300 3 000
600 6 900

1900 20 800

liiketilan laskennallinen lisatarve lisalmessa 2040 mennessa (k-m?)

Kaavallinen joustovara mukaan lukien

Toimiala lisalmi
Paivittdistavarakauppa ja Alko 7 000
Keskustan erikoiskauppa 12 100
Ravintolat 3900
Muut kaupalliset palvelut 6 900
Keskustahakuinen kauppa 29 900
Rauta, huonekalut ja kodintekniikka 8 700
Autokauppa ja huoltamot 6 500
Suuryksikkékauppa yhteensa 15 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 45100

Loma-
asukkaat
ja matkai-
lijat* Yhteensa
700 7 700
1200 13 300
1 000 4 900
700 7 600
3000 32900
900 9 600
700 7 200
1 500 16 700

4 500 49 600

Esitetty kaupan ja palveluiden liiketilan lisatarve on suuntaa antava, koska kaupan ja pal-
veluyritysten erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja ja konseptit myos ke-
hittyvat ajan kuluessa. Mitoitustarkastelulla haarukoidaan, kuinka suurta liiketilatarjontaa
voidaan alueella kehittdd suhteessa ostovoiman kasvuun. Se ei ota huomioon kaupan laa-
tutekijoita eika kilpailutekijoita eli sitd, etta toimintaedellytyksia pitaa luoda useammalle kuin
yhdelle toimijalle, mika edellyttaa joustavuutta kaavojen mitoitukseen. Kaavoissa kaupan
mitoitukseen tulee sisallyttaa valjyytta myos sen takia, ettei kaikki kaavoitettu pinta-ala aina

toteudu tdysmaaraisesti kaupan tilana.
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Liiketilatarpeen toteutumista lisalmessa on havainnollisesti nykytilassa, eli on verrattu las-
kennallista liiketilatarvetta 2021 markkina-alueella nykyiseen liiketilakantaan lisalmessa.
Tarkastelussa nahdaan, etta lisalmessa on huomattavan paljon liiketilaa verrattuna oman
kunnan ostovoimaan. Se kertoo siita, etta lisalmi palvelee koko seutua. Osaltaan se kertoo
myds siitd, etta liiketilakysyntaa voi alueella on laskettua enemman, koska kaupan kehitys
pohjautuu tietyn kokoisiin konsepteihin, jotka ovat suunnilleen samankokoisia kaupungin

koosta riippumatta.

0% 50% 100% 150% 200% 250%
Paivittdistavarakauppa ja Alko 579% 133%
Erikoiskauppa 3% 89%
Ravintolat ja kahvilat 879% 208%
Kaupalliset palvelut 329% 74%
Keskustakauppa yhteensa 47% 109%
Tilaa vaativa kauppa 88% 205%
Autokauppa ja huoltamot 6% 172%
Kauppa ja palvelut yhteensa B0% 140%
lisalmi Paamarkkina-alue

Laskennallinen liiketilatarve markkina-alueella 2021 verrattuna nykyiseen kaupan pinta-alaan lisal-
messa, (paamarkkina-alue=lisalmi ja lahikunnat)
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5. Kaupan palveluverkon kehittaminen lisalmessa

lisalmen kaupan ja palveluiden verkko on muodostunut kaupungin kaupallisesta keskus-
tasta ja sitd ympardivista kaupan alueista. Nykyinen kaupan palveluverkko on rakentunut
nauhamaiseksi kokonaisuudeksi, jonka keskelld on ydinkeskusta monipuolisine palvelui-
neen. Muut kaupan keskittymat ovat selkeasti erilaistuneet ja tarjoavat omanlaistaan palve-
lukokonaisuutta.

ujtuonfioy +

TERVAKANKAANTIE

JUNNONIYH

KILPIVIRRANTIE

NLYNYIOLHOd

Kangas
Teknisen erikois-
kaupan suurten
yksikkGjen alue

lisalmen
kaupallinen =]
keskusta

Marjahaka
Auto-ja tukkukaupan
etelainen keskittyma

Kiviranta
Rauta- Ja autakatigan
suurten yksikkajen aldie

JUNCIdONH

lisalmen kaupan palveluverkko kaaviona, jossa verkon osia yhdistavat ja erottavat liikenneverkot.
Vahvan ydinkeskustan ymparilla on toiminnoiltaan erilaistuneet kaupan keskittymat.

Nykyisen palveluverkon kehittamistarpeet liittyvat siihen, ettd keskustan kehittamisen
myota yllapidetaan lisalmen kaupallista vetovoimaa. Keskustan ulkopuolisten kaupan kes-
kittymien vahvistamisella turvataan koko kaupungin asemaa yhtend Pohjois-Savon tar-
keista kauppapaikoista. Palveluverkon nauhamainen rakenne on ollut toimiva ja antaa hy-
vat mahdollisuudet tarjota kauppapalveluita markkina-alueen eri osista tuleville kuluttajille.

Kun lisalmen palveluverkon osat ovat kaupalliselta rakenteeltaan hyvin erilaisia niin palve-
luiden kuin toimijoiden osalta, niin niiden kehittdmista on aiheellista tarkastella keskuksit-
tain. Keskustasta kehittamisen ideointia on tehty “"lisalmen keskustan elinvoimaselvityk-
sessa’, joten tassa tarkastelemme keskustan kehittamista niitd toimenpiteita, joilla vahvis-
tetaan kaupan ja palvelualan yritysten toimintaedellytyksia ja hakeutumista keskustaan.
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Kehittamisen ideoinnissa keskitymme keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden kehittami-
seen. Niissa kaavoituksen asema liikepaikkojen valmistelussa ja markkinoinnissa korostu-
vat. Yritysten sijoittuminen kaupunkiin nopeutuu ja tarjonta paranee, jos kaupungilla on
osoittaa toimivia valmiiksi kaavoitettua liikepaikkoja alueeltaan.

5.1. Keskustan kehittaminen

lisalmen keskustan elinvoiman kehittdmisessa keskeistd on saada keskustan kaupan ja
palveluiden toimintaymparistd uudistumaan ja kehittymaan. Keskustassa liikkepaikat synty-
vat vanhoja rakenteita uudistamalla ja tiivistamalla kortteleiden liiketilatarjontaa. Keskus-
tassa my0s asiointiymparistdon laatutason nostamisella on suuri merkitys keskustan toimi-
vuuteen ja vetovoimaisuuteen seka yritysten kiinnostukseen hakeutua keskustaan.

Pohjolankadun
kehittaminen |
—kauppakatuna (| |

Kankaan |
Kortteleiden keskustaan f
kaupallisten ' !
toimintojen G

kehittaminen ja
tilvistaminen
Torin ja
linja-autoaseman
kaupallisten
/_toimintojen
vahvistaminen

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kayttd

Tyhja liiketila

Rarﬁa-ja
matkailu-

palveluiden . S
kehittaminen ,a

LY

COLAlN 11 BBl (1

! :
A e
lisalmen keskustan kehittamisessa haetaan pienten kehityskohteiden kautta suurempia kokonai-
suuksia. Tavoitteena on lisata ihmisten kiinnostusta ja viihtyisyytta keskustassa.

Keskustassa torin pohjoispuolella olevat keskeiset korttelit ovat tarkein jatkuvan kehittami-
sen kohde. Kun kehitys tapahtuu kiinteistéittain ja kortteleittain, kehittdmisesta tulee jatkuva
prosessi. Keskustan kortteleissa on paljon mahdollisuuksia uudistaa, tdydentaa rakennus-
kantaa ja saneerata liiketiloja. Kortteleiden liiketilat ovat suurelta osin vanhoja ja kaipaavat
kunnostusta, jotta ne olisivat kiinnostaisi uusia yrityksia.
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Torin ja linja-autoaseman korttelit ovat kaupallisen keskustan ydin, mutta niissa pitaisi lisata
kaupallista toimintaa uudistamalla tai tadydennysrakentamalla niissa olevia rakennuksia.
Mitd enemman toriymparistdssa on kiinteita liikepaikkoja niin sitd paremmin se toimii ympa-
rivuotisesti. Jos linja-autoaseman kortteliin saadaan uusia liikepaikkoja, vahvistaisi se myos
torin elinvoimaa ja kytkisi paremmin torin ymparilla olevat korttelit toisiinsa. Torin ja linja-
autoaseman kortteleiden kehittdminen tukee muiden kortteleiden kaupallista kehittamista ja
investointihalukkuutta.

Torin etelapuolisten kortteleiden toimivuutta vahvistaisi Kauppakeskus lisan uudistuminen.
Liiketilojen tayttyminen ja mahdollinen laajentaminen vahvistaisivat kauppakeskuksen us-
kottavuutta. Tyhjat liiketilat ovat myds muidenkin kortteleiden ongelma. Tyhjat liiketilat ja
huonokuntoiset kiinteistot eivat houkuttele yrityksia ja heikentdad mielikuvaa keskustan toi-
mivuudesta.

Ranta-alueen kehittdminen vahvistaa keskustan viihtyisyytta ja matkailupalveluiden toimi-
vuutta. Se houkuttelisi niin kaupunkilaisia kuin matkailijoita keskustaan.

Keskustan tiiviimpi yhteys Kankaan alueeseen toteutuisi, jos Pohjolankadun kauppakadun
luonnetta saataisiin palautettua. Nyt huonokuntoiset tilat ja tyhjat likehuoneistot eivat muo-
dosta yhtenaista asiointiketjua Pohjolankadulle. Rakennuskannan uudistuessa uusien ra-
kennusten katutason tilat tulee varata liiketoiminnoille.
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5.2. Keskustan pohjoispuolisten kaupan alueiden kehittaminen

Parkatin kaupan alue on keskustan ulkopuolisista alueista suurin ja monipuolisin kaupan
keskittyma. Yrityksilla on ollut suuri kiinnostus sijoittua alueelle ja Koljonvirrantien lansipuo-
lelle on nyt jo rakentumassa uusia liiketiloja isoille kaupan yksikdille.

Paivittaistavarakauppa |
Tavaratalokauppa

Muctikauppa

Terveyskauppa

Erkoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kayto

Tyhja luketila

Etumyymaldiden
uudistaminen
ja lisaa
palveluita
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Parkatin alue kiinnostaa kaupan toimijoita ja asiakkaatkin tavoittavat hyvin alueen palvelut. Alueen
toimintojen tiivistaminen parantaisi alueen lahisaavutettavuutta.

Parkatin alueella on Iahinna suuria vahittaiskaupan yksikoita ja alue soveltuu hyvin suurten
myymaldiden keskittymaksi. Kun alueen asiointi perustuu paaosin autolla asiointiin, myy-
malat tarvitsevat runsaasti pysakointipaikkoja eli isoja parkkikenttia. Pysakadintia keskitta-
malla voitaisiin tiivistaa aluetta ja helpottaa palveluiden lahisaavutettavuutta.

Parkatin alueella on asemakaavoissa kaupalle soveltuvia tontteja, joten uusia toimintoja on
jo nyt tulossa alueelle. Ne tulevat vahvistamaan alueen palveluita ja lisaavat vetovoimaa.
Suuret kaupan ketjut ovat edelleen laajentamassa toimintojaan Suomessa, joten lisalmes-
sakin taytyy varautua siihen, etta uudet toimijat hakevat myymalakonseptinsa mukaisia lii-
kepaikkoja alueelta. Parkatissakin tulisi olla valmiutta sijoittaa uusia suurmyymaloita, silla
ketjutoimijat hakeutuvat ensisijaisesti paikkoihin, joissa on jo muita suuria myymaloita.
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Parkatin alueella on pitkalla aikavalilla potentiaalia laajentua nykyisesta. Siksi on tarpeen
tutkia mihin vahittaiskaupan myymalat voivat laajentua, kun tiivistamisesta saadut laajentu-
mismahdollisuudet ovat kaytetty. Parkatin kaupan alue voisi esimerkiksi laajentua Teolli-
suuskadun yritysalueelle Teollisuuskadun lansipuolelle.

Kankaan alue on toinen keskustan pohjoispuolisista kaupan alueista. Se on rakenteeltaan
tiiviimpi ja Iahempana keskustaa, mutta toiminnallisesti se on kuitenkin irti tiiviista keskustan
kaupallisesta liiketoiminta-alueesta.

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytto

Tyhja liiketila

Uutta
liiketilaa

L T ERBBLLL

Toimivampi\ yhteys keskustaan

)

Kankaan alue on melko tiivis suurten ja keskisuurten myymaldiden keskittyma. Alue on melko tay-
teen rakennettu, mutta tiivistamalla sitd on mahdollista taydentaa.

Kankaan alue on suhteellisen pieni, mutta sitd on mahdollista kehittda pitkalla aikavalilla
taydennysrakentamalla ja tiivistamalla. Pysakdintikentat vievat alueelta paljon tilaa, mutta
pysakoinnin yhteiskaytolla voitaisiin parjata pienemmilla pysakaointikentilla ja tiivistaa liike-
rakentamista. Nopeammalla aikavalilla uutta liiketilaa Kankaaseen saadaan Teboilin ton-
tilta, johon kaava mahdollistaa liikerakentamista. Tama tontti toimisi hyvin avauksena sille,
ettd Pohjolankatua saataisiin kauppakadun oloiseksi ja luonteva yhteys keskustaan para-
nisi.
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5.3. Keskustan etelapuolisten kaupan alueiden kehittaminen

Kivirannan kaupan alue on keskustan etelapuolella pitka ja kapea Kivirannantien halkoma
kaupan alue. Se on pohjoisosaltaan tiiviisti rakentunut ja toiminnoiltaan profiloitunut rauta-
ja rakentamisen kauppaan seka autokauppaan. Peruskulutuksen veturina pohjoiskarjessa
toimii S-Market. Junarata erottaa Kivirannan alueen fyysisesti ja toiminnallisesti Leimun-
mutkan kaupan alueesta. Alueen kehittdmispotentiaali on junaradan lansipuolella.

/
T
i
e
Vi
Laajentumis- "
AN,
suunnat \\
puutavaran
tausalueen
[ Paivittaistavarakauppa siokaytto
-Tavara‘ralokauppa N
[ Muotikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

- Rauta-, puutarha- ja venekauppa
I Pankki, posti, vakuutus, kiinteistsvalitys
I P=1veluyritykset

[ ]Ravintolat, kahvilat, hotellit

|:| Kiertotalouskauppa
|:]Autokauppa, korjaamot, huoltamot

[ IMuukayto
I i iketila

Kivirannan alue on melko tiivis suurten ja keskisuurten myymaldiden keskittyma. Alue pohjoisosa
on hyvin rakentunut, mutta kehittamispotentiaalia on alueen keski- ja etelaosissa.

Kivirannan kaupallisten toimintojen laajentamismahdollisuuksia I6ytyy alueen etelaosissa ja
yksi tontti Kivirannantien lansipuolelta jatevesipuhdistamon vieresta. Se voitaisiin kaava-
muutoksella ottaa kayttoon liiketonttina. Pitkalla aikavalilld Kevelin puutavaraterminaali on
mahdollinen laajentumisalue kaupallisille toiminnoille. Jos alue laajenee etelaan pitkana ja
kapeana myymaldiden sarjana, palvelujen lahisaavutettavuus heikkenee. Nykyinen tarjonta
ei kuitenkaan ole kovinkaan riippuvainen lahisaavutettavuudesta.
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Leimunmutkan kaupan alue aikanaan syntynyt keskustan etelaiseksi hypermarket keskit-
tymaksi, kun sinne rakennettiin Citymarket. Alueelle ei ole tullut muita suuria kaupan yksi-
koita, jolloin sen vetovoima on jaanyt yksin Citymarketin varaan. Leimunmutka ei saavuta
fyysista ja toiminnallista yhteytta Kivirannan kaupan alueeseen, kun junarata alueen lansi-
reunassa katkaisee yhteydet.

E

Etumyymaldiden
uudistaminen
ja laajennukset

Leimunmutkan alue on etelainen hypermarketkeskittyma. Muut toimijat alueella ovat pienia auto-
alan palveluyrityksia.

Leimunmutkan alueen vetovoiman kasvattamiseksi sinne pitaisi saada toinen kaupan suur-
yksikko vahvistamaan vetovoimaa. Alueen kehittamiseksi pitaisi tutkia, millaisia kaavallisia
mahdollisuuksia olisi kehittaa alueelle kaupan suuryksilon paikka. Alueella ei nyt ole kaa-
voissa tallaista varausta, mutta Yrittdjakadun liiketonttien kayton uudistuessa, kaavamuu-
toksilla tallaiselle saattaisi I0ytya tilaa. Kannattaa kuitenkin tutkia muitakin vaihtoehtoja,
koska Yrittdjakadun tonttien vapautuminen voi olla hyvinkin pitkdan kestava prosessi.

Alueen vetovoiman lisdaminen toteutuu nopeammin Citymarketin etumyymaldiden uudista-
misella ja laajentamisella, mika voisi auttaa toimijoiden saamisessa tiloihin. Yrittajakadun
liketoimintojen uudistaminen voi lyhyella aikavalilla jonkin verran vahvistaa alueen vetovoi-
maa, mutta se ei ratkaise suuren kaupan yksikon saamista alueelle.
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Marjahaan kaupan alue on ainoa lisalmen keskustan ulkopuolinen kaupan alue. Sinne on
kaavoissa maaritelty tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikdiden paikka. Alueella on jo
suuria autokaupan myymalgita, jotka vastaavat kaavamerkintaa. Liikennejarjestelyt alueella
eivat parhaalla mahdollisella tavalla tue alueen saavutettavuutta, mutta muutoin alue nayt-
taa toimivan nykyisten toimijoiden kannalta.

g

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kiertotalouskauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytto

Tyhja liiketila
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Marjahaan alueella on lahinna autokauppaa ja siihen liittyvia palveluita seka tukkukauppaa.

Marjahaan kaupan alueen kehittamiseen on hyvat Iahtokohdat, kun alueella on vapaita
tontteja ja kaava mahdollistaa suurten toimijoiden tulemisen. Alueen vahva autokaupan
painotus lisaa toimialan yritysten kiinnostusta alueesta. Marjahaan kaupallisen toiminnan
kasvu todennakodisesti toteutuu pitkalla aikavalilla, koska autokaupan alalla ei ole nyt vah-
vaa kasvutrendia Suomessa. Kasvavat kaupan alat hakevat selvasti keskustaa l&aheisem-
paa sijaintia ja saman alan toimijoiden laheisyytta.
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6. Vaikutusten arviointi

lisalmen alueen kaupan ja palveluiden rakenne seka keskittymien muodostama palvelu-
verkko toimii nyt hyvin. Kun sita kehitetdan ja painopisteet tarjonnassa muuttuvat, talla on
vaikutusta niin keskustaan kuin muidenkin keskusten toimivuuteen.

Keskustan ulkopuolisten alueiden kehittamisella tulee olemaan merkittdva asema palvelu-
verkon eri osien vahvistamisessa. Kauppapalveluiden monipuolistuminen vahvistaa lisal-
men alueen vetovoimaa ja merkitysta keskeisena kauppapaikkana. Talloin yritysten toimin-
taedellytykset kehittyvat positiivisesti ja tarjonta pystytdan turvaamaan alueen asukkaille.

Kaupan tarjonnan sijoittuessa keskustaan ja kaupan alueisiin keskustan ulkopuolella mah-
dollistavat hyvan saavutettavuuden, koska kaikki kaupan alueet sijaitsevat Iahelld keskus-
taa ja tiiviimpia asuinalueita. Palveluiden kehittdminen nailla alueilla ei aiheuta saavutetta-
vuudessa ongelmaa.

Kaupan alueiden vahva kehitys ja kaupan suurten tavarataloyksikoiden sijoittuminen niihin
vaikuttavat erityisesti keskustan erikoistuneen erikoiskaupan markkinoihin ja toimintaedel-
lytyksiin. Kyse on kuitenkin kaupanalan normaalista kilpailutilanteesta, johon kauppapaik-
kojen sijainnin ohjauksella ei tule puuttua.

Vaikka kaupan alueiden kehittdminen osin heikentda keskustan vahittaiskauppojen toimin-
taedellytyksia, keskustoissa erityisesti palvelualojen kasvu on vahvaa. Taman seurauksena
keskustojen palvelurakenne muuttuu palvelupainotteiseksi. Palveluliiketoiminnan keskitty-
minen keskustaan vahvistaa keskustan elavyytta ja kuluttajien kiinnostusta keskustaan.
Palveluiden kulutus myds lisaa kuluttajien vipymaa keskustoissa, mika tukee myds keskus-
tassa toimivia kaupan alan yrityksia.
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7. Johtopaatokset

lisalmen palveluverkko on kehittynyt keskustan pohjois- ja etelépuolelle nauhamaiseksi asi-
ointikeskittymaksi. Ydinkeskusta on sailyttdnyt asemansa monipuolisena palveluiden kes-
kuksena, mutta kaupan painopiste on siirtynyt keskustasta keskustan ulkopuolisiin kaupan
keskittymiin. Kehitys on vahvistanut keskustan merkitystd palvelualojen keskittymana,
vaikka se on menettanyt kaupan taloudellista merkitysta ja monipuolista tarjontaansa. Kau-
pan toimintojen vaheneminen nakyy myos paivittaisissa asiakasvirroissa.

Keskusta-asuminen

Tiivis esikaupunkiasuminen
Valja esikaupunkiasuminen
Kaupallinen palvelu keskustassa

Kaupallinen palvelu esikaupunkialueella

L | Hgu

Muut rakennukset

.
.
-

R
T

Autolla saavutettavat palvelukeskittymat

Keskustan kavelypainotteinen asicintialue

Kokonaiskuva lisalmen kaupallisista palveluista, asukkaista asumismuodoittain ja erilaista asiointi-
keskittymista. Keskustan ulkopuolella keskittymat ovat helpoiten autolla saavutettavia.

Kun keskustassa ei ole tarjolla riittdvan suuria liiketiloja suurille kaupan yksikéille, niin ne
ovat hakeutuneet kaupan alueille keskustan ulkopuolelle. Kaupan alueilla tavaratalot ovat
vahvistaneet asemaansa kaupan palveluverkossa samalla, kun ne ovat sydneet pienten
erikoiskauppojen toimintaedellytyksia keskustassa. Taman suuntainen kehitys nayttaa jat-
kuvan, mika vahvistaa keskustan ulkopuolisia kaupan alueita ja kuluttajien asioinnin suun-
tautumista niihin. Vastaavaa kehitysta on nahtavissa muuallakin Suomessa.

Kaupallisessa selvityksessa tarkasteltiin keskustan ja kaupan alueiden kehittamispotenti-
aaleja ja keskuksittain tarkasteltiin, millaisia edellytyksia kaupan alueilla on kehittya ja vah-
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vistaa tarjontaa. Yritykset omalla toiminnallaan muokkaavat keskusten tarjonnan raken-
netta, mutta kaavoituksella ohjataan kaupan ja palveluyritysten sijoittumista kaupunkiraken-
teessa. Palveluverkon eri osien kehittdminen ndiden alueiden omien vahvuuksien kautta on
tuloksellisinta.

Keskustan kehittdamisessa kaupunki on koonnut ideoita keskustan elinvoimaselvityksessa,
joilla keskustan elavyytta vahvistetaan. Kaupan ja palveluyritysten toiminnan kehittdminen
keskustassa on kiinni siita, millaisen toimintaympariston keskusta yrityksille tarjoaa. Tar-
keaa on sailyttaa tiivis korttelirakenne ja huolehtia keskustan asiointiympariston laadusta.
Ydinkortteleiden jatkuva kehittdminen, liiketilojen uudistaminen sekd kaupunkiymparistén
korkean laadun yllapito vahvistavat keskustan vetovoimaa ja yritysten kiinnostusta sijoittua
sinne.

Torin ja linja-autoaseman kehittdminen ja kaupallisen liiketoiminnan lisdéaminen kortteleissa
vahvista keskustan toimivuutta. Kortteleiden toiminnallinen kytkeytyminen toisiinsa perus-
tuu katkeamattomiin liiketilasarjoihin torilla ja sen ymparilla olevissa kortteleissa. Yrityksilla
ja kiinteistdilld on oma vastuu kaupan ja palveluiden tarjonnan sisallésta ja laadusta, mika
heijastuu keskustan vetovoimaisuutena. Elava ja toimiva keskusta vahvistaa myés muiden
kaupan alueiden toimivuutta ja elinvoimaa.

lisalmen pohjoisilla kaupan alueilla tarjonnan kehitys on vahvaa ja erityisesti Parkatin alu-
eella tarjonta kehittyy edelleen. Kankaan alue on kehittynyt hyvin, mutta alueen taydenta-
minen on rajallista. Kivirannan alueen laajentamiseen on jo edellytyksia, mutta alueiden
kehittdminen edellyttdd kaavamuutoksia. Leimunmutkan kaupan tarjonnan vahvistaminen
suuremmilla kaupan yksikoéilld parantaisi paikan vetovoimaisuutta. Alueella pitaisi tutkia
suurten kaupan yksikdiden sijoittumismahdollisuuksia. Marjahaka on ainoa keskusta-alu-
een ulkopuolinen kaupan alue ja sen kehittdaminen on taysin mahdollista nykyisten kaavojen
maaraysten rajoissa.

lisalmella on kaikki edellytykset sailyttdd asemansa markkina-alueensa kaupallisena kes-
kuksena. Tarkeaa on jatkuvasti kehittda niin keskustaa kuin kaupan alueita vetovoimaisina
ja laadukkaina kauppapaikkoina. Keskustan ulkopuolella kaavoituksen asema liikepaikko-
jen valmistelussa ja markkinoinnissa korostuu.
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Liitteet

Liite 1 Kartoituksessa kaytetty toimialaluokitus

Terveydenhoitokauppa

Apteekki

Luontaistuotekauppa
Terveydenhoitotarvikkeiden kauppa
Kosmetiikkakauppa

Optisen alan kauppa
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Tekninen erikoiskauppa
Matkapuhelinkauppa ja tietotekninen kauppa
Soittimien ja musiikkitarvikkeiden kauppa
Viihde-elektroniikkakauppa
Kodintekniikkakauppa
Valokuvaustarvikkeiden kauppa

Pankit, vakuutus, posti, kiinteistovalitys
Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kdytetyn tavaran kauppa

Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Kirpputorit ja muu kadytetyn tavaran kaupat

Muut palveluyritykset
Parturi-kampaamot
Kauneudenhoitopalvelut

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

Videovuokraus

Pukuvuokraamo

Hautaustoimistot

Matkatoimistot

Kuntosalit ja liikuntakeskukset
Pesulat
Autokoulut

Autokauppa ja huoltamot

Autokaupat
Autotarvikekaupat
Huoltamot

Autokorjaamot ja katsastus
Autopesulat
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Liite 2 lisalmen kaupan ja palveluiden toimipaikat ja kerrosalat 2022
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Kaupallisten palveluiden liikepaikat toimialoittain lisalmen keskustassa ja kaupan alueilla

Padivittaistavara-
kauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Tekninen kauppa
Keskustan erikois-
kauppa
Sisustuskauppa
Rauta ja rakentami-
nen
Kiertotalouskauppa
Autokauppa, huolta-
mot

KAUPPA

Pankki ja vakuutus
Palveluyritykset
Ravintolat ja kahvilat
PALVELUT

Kauppa ja palvelut
Muu kaytto

Tyhjat liiketilat
Liiketilat yhteensa
Osuus toimipaikoista
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Kaupallisten palveluiden kerrosalat toimialoittain lisalmen keskustassa ja kaupan alueilla

Paivittaistavara-
kauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
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Lahde: WSP kartoitus 2022
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