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1 Johdanto

Loviisan kaupunki on kdynnistanyt LOTES-osayleis-
kaavan muuttamisen Madrlahden alueella osana
vuoden 2023 asuntomessujen suunnittelua. Muu-
toksen tarkoituksena on paivittda LOTES-osayleis-
kaava niin, ettd sen suunnitteluratkaisut tukevat
parhaalla mahdollisella tavalla hyvan ja viihtyisan
asuinalueen toteuttamista.

Nykyisessa osayleiskaavassa Maarlahteen on mer-
kitty kaupallisten palveluiden alue, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikoita (KM). Talla alueella
on aikaisemmin sijainnut Valintatalo ja nykyisin ra-
kennus on tyhjillaan.

Tassa raportissa selvitetdan, mita vaikutuksia kau-
pallisiin palveluihin on KM-merkinndn muuttami-
sella merkinnadksi P-2 Palvelujen ja hallinnon alue.

Taman raportin pohjatietona kaytetdan Entrecon
Oy:n vuonna 2011 laatimaa Loviisan ja ja Lapinjar-
ven kaupan palveluverkkoselvitysta. Lisdksi hyodyn-
netaadn Posintra Oy:n vuonna 2019 laatimaa muis-
tiota “Loviisan keskusta-alueen paivittdistavarakau-
pan palveluiden saatavuusselvitys”.

Taman raportin on laatinut Sitowise Oy:std DI, YKS
245, Timo Huhtinen.

2 Keskeiset kasitteet

Paivittaistavarakaupalla tarkoitetaan yleisimmin
paivittaistavaroiden koko sortimentin valikoimaa
myyvad, pdaasiassa itsepalveluperiaatteella toimi-
vaa markettyyppista elintarvikemyymalaa. Ruoan
osuus paivittdistavaramyymaldiden kokonaismyyn-
nista on noin 80 prosenttia. Pohjoismaisella termilla
paivittdistavaralla tarkoitetaan elintarvikkeiden
ohella sellaisia tuotteita, joita ihmiset ovat tottu-
neet hankkimaan elintarvikeostosten yhteydessa.
Paivittaistavaroihin luetaan siten ruoka, juomat, tu-
pakkatuotteet, teknokemian tuotteet, kodin pape-
rit, lehdet sekd kosmetiikka (ldhde paivittdistavara-
kauppaesite 2004-2005).

A.C. Nielsenin maarittelyn mukaisesti yleisesti kay-
tettdvassa myymalarekisterissa paivittdistavarakau-
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1 Inledning

Lovisa stad har borjat andra LOTES-delgeneralpla-
nen pa Marlaxomradet som ett led i planeringen av
bostadsmassan ar 2023. Syftet med andringen ar att
uppdatera LOTES-delgeneralplanen sa att plane-
ringslésningarna pa basta mojliga satt stodjer for-
verkligandet av ett bra och trivsamt bostadsom-
rade.

| den nuvarande delgeneralplanen har i Marlax an-
visats ett omrade for kommersiell service, dar en
stor detaljhandelsenhet (KM) far placeras. Pa detta
omrade har tidigare funnits en Valintatalo-butik och
for narvarande star byggnaden tom.

| denna rapport utreds vilka konsekvenser det har
for de kommersiella tjansterna om KM-beteck-
ningen andras till beteckningen P-2 Omrade for ser-
vice och foérvaltning.

Som underlag for denna rapport anvands den utred-
ning om handelns servicenéat i Lovisa och Lapptrask
som Entrecon Oy gjorde 2011. Dessutom utnyttjas
Posintra Oy:s promemoria om tillgangen pa daglig-
varuhandelstjdnster i Lovisa centrum (”Loviisan kes-
kusta-alueen paivittaistavarakaupan palveluiden
saatavuusselvitys”) fran 2019.

Denna rapport har utarbetats av DI, YKD 245, Timo
Huhtinen fran Sitowise Oy.

2 Centrala begrepp

Med dagligvaruhandel avses vanligtvis en livsme-
delsbutik av markettyp som séljer hela sortimentet
av dagligvaror och som i huvudsak fungerar enligt
sjalvbetjaningsprincipen. Matens andel av dagligva-
rubutikernas totala férséljning ar cirka 80 procent. |
nordiska termer avses med dagligvaror forutom livs-
medel sadana produkter som manniskorna ar vana
att skaffa i samband med inkép av livsmedel. Till
dagligvaror rdknas saledes mat, drycker, tobaksva-
ror, teknokemiska produkter, papper for hemmet,
tidningar samt kosmetik (kalla dagligvaruhandelns
broschyr 2004-2005).

| enlighet med A.C.Nielsens definition indelas dag-
ligvaruhandelsbutikerna i det allmént anvanda bu-
tiksregistret i foljande butikstyper:
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pan myymalat jaetaan myymalatyyppeihin seuraa-
vasti:

e Hypermarket: myyntiala vdhintddn 2 500 m?,
paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

e Tavaratalo: myyntiala vahintdan 1 000 m?, pai-
vittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

e Supermarket, iso: myyntiala vahintdaan 1 000
m?, péivittiistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

e Supermarket, pieni: myyntiala 400 - 999 m?, pai-
vittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

e Valintamyymail3, iso: myyntiala 200 - 399 m?

e Valintamyymala, pieni / pienmyymala: myynti-
ala alle 200 m?

e Erikois- tai kauppahallimyymala: myymaldissa
vain osa padivittaistavaravalikoimasta

3  Loviisan myymalaverkko ja -
rakenne

Seuraavassa kuvassa on esitetty Loviisan keskus-
tassa ja sen ldheisyydessa sijaitsevat paivittaistava-
rakaupat.
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e Hypermarket: forsiljningsytan minst 2 500 m?,
dagligvarornas andel av forsaljningen under 2/3

e Varuhus: férsiljningsytan minst 1 000 m?, dag-
ligvarornas andel av forsaljningen under 2/3

e Supermarket, stor: forsaljningsytan minst 1 000
m?, dagligvarornas andel av férsaljningen éver
2/3

e Supermarket, liten: forsaljningsytan 400 - 999
m?, dagligvarornas andel av férsaljningen éver
2/3

e Snabbkép, stort: forsaljningsytan 200 - 399 m?

e Snabbkop, litet / smabutik: forsaljningsytan un-
der 200 m?

e Special- eller saluhallsbutik: i butikerna finns
endast en del av dagligvarusortimentet

3 Butiksnatet och butiksstrukturen i
Lovisa

Pa foljande bild presenteras dagligvarubutikerna i
Lovisa centrum och dess néarhet.
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Kuva 1. Loviisan keskustan ja sen Idhialueen pdivit-
tdistavarakaupat 2019. LOTES-osayleiskaavan
muutoksen alueet on merkitty kuvaan punaisella
rajauksella.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Loviisan keskus-
tan ja Valkon paivittdistavaramyymalat myymala-
tyypeittdin vuosina 2003, 2018 ja 2019. Tarkastelu-
alueella ei ole hypermarketteja tai tavarataloja.

Taulukko 1. Pdivittédistavaramyymdldt myymédldtyy-
peittdin Loviisan keskustassa, keskustan Idheisyy-
dessd ja Valkossa (Ldhde A.C.Nielsen, VAINU).

Bild 1. Dagligvarubutikerna i Lovisa centrum och
ndromrddet 2019. De omrdden ddr LOTES-delgene-
ralplanen dndras har avgrdnsats med rétt pa bil-
den.

| foljande tabell presenteras dagligvarubutikerna i
Lovisa centrum och Valkom enligt butikstyp 2003,
2018 och 2019. Pa det granskade omradet finns inga
hypermarketar eller varuhus.

Tabell 1. Dagligvarubutiker enligt butikstyp i Lovisa
centrum, néirheten av centrum samt Valkom (Kdlla
A.C.Nielsen, VAINU).

Supermarket /
Supermarket

Valintamyymdld / Erikoismyymdld Yhteensd /
Snabbkép / Specialbutik Sammanlagt

Iso / Stor Pieni / Liten Iso / Stort Pieni / Litet

Loviisa/Lovisa 2003 1 2 3 3 9
Loviisa/Lovisa 2018 3 2 1 7
Loviisa/Lovisa 2019 3 1 1 5
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Seuraavassa taulukossa on esitetty paivittaistavara-
kauppojen myyntiala vuosina 2018 ja 2019. Mukaan
on otettu my6s Tokmanni, joka on erikoiskauppa,
joka myy myos paivittdistavaroita.

Taulukko 2. Péivittdistavaran myyntiala (m?) Lovii-
san keskustassa, keskustan Iéheisyydessé ja Val-
kossa. Taulukkoon tdhdelld merkittyjen osalta
myyntialan koko on arvio.
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| foljande tabell presenteras dagligvarubutikernas
forsaljningsyta 2018 och 2019. Har ingar ocksa Tok-
manni, som ar en specialbutik som saljer dven dag-
ligvaror.

Tabell 2. Férsdljningsytan (m?) fér dagligvaror i Lo-
visa centrum, nérheten av centrum samt Valkom.
En stjéirna i tabellen betyder att férséljningsytan
bygger pd en uppskattning.

2018 2019
K-Market * 50 50
K-Supermarket 1470 1470
Lidl 1695 1695
S-Market 2924 2924
Tokmanni * 1300 1300
Valintatalo Maéarlahti / Marlax * 0 0
Meidan-kauppa Valko / Valkom * 50 0
Yhteensi / Sammanlagt 7489 m? 7439 m?

Vuoden 2015 jadlkeen lopettaneita paivittaistavara-
kauppoja olivat Maéarlahden Valintatalo ja Meidan
kauppa Valkossa.

Tarkastelualueella Loviisan kaupungin alueelle pois
lukien entisten Pernajan ja Ruotsinpyhtdan alueet
vuonna 2003 oli 7 371 asukasta, ja vuonna 2018 oli
7 580 asukasta. Kasvua oli 209 asukasta. Seuraa-
vissa laskelmissa vuoden 2019 asukasmadara olete-
taan samaksi kuin vuoden 2018 asukasmaara. Tau-
lukoissa esitetdan paivittdistavarakauppojen myyn-
tiala asukasta kohti sekd asukasmaara myymalaa
kohti.

Taulukko 3. Pdivittdistavarakaupan myyntiala (m?)
asukasta kohti tarkastelualueella.

Dagligvarubutiker som upphort efter 2015 ar Valin-
tatalo i Marlax och Meidan kauppa i Valkom.

Pa det granskade omradet i Lovisa stad bortsett fran
f.d. Perna och Stromfors fanns 7 371 invanare 2013
och 7 580 invénare 2018. Okningen var 209 inva-
nare. | foljande kalkyler antas invanarantalet vara
detsamma 2019 som 2018. | tabellerna presenteras
dagligvarubutikernas forsaljningsyta per invanare
samt invanarantalet per butik.

Tabell 3. Dagligvaruhandelns férséljningsyta (m?)
per invdnare i det granskade omraddet.

Myyntiala/asukas 2003
Forsaljningsyta/inva-

Myyntiala/asukas 2018
Forsaljningsyta/inva-

Myyntiala/asukas 2019
Forsaljningsyta/inva-

nare 2003 nare 2018 nare 2019
Loviisan keskusta ja Valko 0,79 0,99 0,98
Lovisa centrum och Valkom
Koko maa 0,34

Hela landet
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Taulukko 4. Tarkastelualueen asukasmdidird yhtd
pdivittdistavarakaupan myymdldd kohti (siséltdd
myés Tokmannin).
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Tabell 4. Invanarantalet per dagligvarubutik (Gven
Tokmanni) i det granskade omrddet.

vuonna 2003

Asukasmaira/myymala

Invanarantal/butik 2003

Asukasmaard/myymala
vuonna 2019

Invanarantal/butik 2019

Asukasmaard/myymala
vuonna 2018

Invanarantal/butik 2018

Loviisan keskusta ja Valko 819 1082 1516
Lovisa centrum och Valkom

Koko maa 1260

Hela landet

4  Myymalaverkon suhde
palveluverkkosuunnitelmaan 2030

Loviisan ja Lapinjarven kaupan palveluverkkoselvi-
tyksessa (Entrecon Oy 2011) esitetdan tavoitteelli-
nen kaupallinen kokonaismitoitus eri alueille. Lovii-
san ydinkeskustan alueelle, joka kyseisessa selvityk-
sessa tarkoittaa ydinkeskustaa ja siihen ldheisesti
liittyvia asuinalueita kuten Rauhalaa, Antikylaa, Har-
maakalliota, Maarlahtea ja Alakaupunkia, esitetdan
paivittaistavarakaupan mitoitukseksi 3 500 k-m? ja
Kuningattarenporttiin paivittdistavarakaupan mitoi-
tukseksi esitetaan 2 500 k-m2. Nama luvut eivat tar-
koita pelkkdaa myyntialaa vaan myo6s kauppojen va-
rastotiloja, joten lukuja ei voi suoraan verrata aikai-
semmissa kohdissa esitettyihin pinta-aloihin.

Vuoden 2011 palveluverkkoselvityksen mitoitus
tehtiin siitd lahtokohdasta, ettd koko Loviisan va-
esto kasvaisi 4700 asukkaalla, jolloin se olisi vuonna
2030 noin 23 000. Toteutunut kasvu vuoteen 2019
mennessa on kuitenkin ollut huomattavasti vahai-
sempaa.

Paivittdistavarakaupan myymalaverkko on kehitty-
nyt Loviisan keskustan alueella palveluverkkosuun-
nitelmassa 2030 tavoiteltuun suuntaan. Ydinkeskus-
tassa seka ydinkeskustan ja Kuningattarenportin va-
lissd on Suomen kaikkien kolmen suuren kauppaket-
jun (S-ryhma, K-ryhma ja Lidl) supermarketit.

4 Butiksnatet i férhallande till
planen for servicenatet 2030

| utredningen om handelns servicenét i Lovisa och
Lapptrask (Entrecon Oy 2011) presenteras den ef-
terstravade kommersiella totaldimensioneringen
pa olika omraden. | Lovisa kdrncentrum, som i ut-
redningen i fraga avser kdrncentrum samt nara an-
slutna bostadsomraden sasom Fredsby, Antby, Gra-
berg, Marlax och Nedre stan, foreslas dagligvaru-
handelns dimensionering vara 3 500 m2-vy, och i
Drottningporten foreslas dagligvaruhandelns di-
mensionering vara 2 500 m2-vy. Dessa siffror avser
inte bara forsaljningsytan utan ocksa butikernas la-
gerlokaler, sa siffrorna kan inte jamfdras direkt med
de ytor som angetts i tidigare punkter.

Dimensioneringen i utredningen om servicendtet
2011 gjordes med utgangspunkten att befolkningen
i hela Lovisa 6kar med 4700 invanare, sa att den ar
2030 skulle uppga till 23 000 personer. Tillvaxten
fram till 2019 har dock varit betydligt mindre.

Dagligvaruhandelns butiksnat i Lovisa centrum har
utvecklats i den riktning som efterstravades i planen
for servicenatet 2030. | kdrncentrum samt mellan
karncentrum och Drottningporten har de tre storsta
butikskedjorna i Finland (S-gruppen, K-gruppen och
Lidl) supermarketar.
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5 Paatelmat

Taman selvityksen tarkastelualueella paivittdistava-
rakaupassa on tapahtunut palveluverkkosuunnitel-
massa (2011) esitetyn tavoiteverkon 2030 suuntaan
johtava kehitys. Pdivittdistavarakaupan liikkeiden
maarat ovat vahentyneet mutta myyntipinta-alat
ovat kasvaneet merkittdvasti. Osa muutosta on
Maarlahden Valintatalon lopettaminen, koska kau-
pan painopiste on siirtynyt ydinkeskustaan seka
ydinkeskustan ja Kuningattarenportin viliselle alu-
eelle.

Keskusta-alueelle, joka kattaa myos ydinkeskustan
lahialueet, on perustettu uusia kaupan suuryksi-
koita. Keskusta-alueen kaupan myyntiala on lopete-
tuista yksikoista huolimatta edelleen merkittavasti
korkeampi kuin vuonna 2003. Myyntiala on myds
suurempi kuin maan keskiarvo.

Lopetettu Maarlahden kaupan suuryksikko sijaitsee
noin 900 metrin paassa ydinkeskustan K-Supermar-
ketista. Maarlahden kaupan lopettaminen on lisan-
nyt ydinkeskustan paivittdistavarakaupan kysyntaa,
jolloin lopettaminen on tukenut ydinkeskustan pal-
veluita.

LOTES-osayleiskaavan muutoksella, jossa poiste-
taan kaupan suuryksikon merkinta Maarlahdesta,
toteutetaan Loviisan pdivittaistavarakaupassa jo ta-
pahtunut kehitys. Merkinnan poistaminen yleiskaa-
vasta vahvistaa toteutuneen kehityksen. Maarlah-
den asukkaiden matka |ahimpaan paivittaistavara-
kauppaan on pidentynyt noin 900 metrilla. Heidan
on kuitenkin mahdollista paasta keskustaan kaup-
paan kavellen tai pyoraillen. Siten paivittdistavara-
kaupan poistuminen ja kaupan suuryksikén mahdol-
listavan merkinndan poistaminen osayleiskaavasta
eivdat aiheuta kohtuutonta haittaa Maarlahden
asukkaille.

Kaupunki on laatimassa Maarlahden alueelle ase-
makaavaa, jossa on tarkoitus mahdollistaa pienen
valintamyymalan sijoittuminen alueelle. Jos tallai-
selle kaupalle loytyy toteuttaja, se parantaa
Maarlahden kauppapalveluita ilman, etta se heiken-
taa ydinkeskustan paivittadistavarakaupan tarjontaa.
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5 Slutsatser

Pa det omrade som granskas i denna utredning har
dagligvaruhandeln genomgatt en utveckling som
gar i samma riktning som det nat 2030 som efter-
stravades i planen for servicenatet (2011). Antalet
dagligvarubutiker har minskat men forsaljningsy-
torna har 6kat avsevart. Som ett led i forandringen
har Valintatalo i Marlax lagts ner, eftersom tyngd-
punkten i handeln har forskjutits till karncentrum
samt till omradet mellan kdrncentrum och Drott-
ningporten.

| centrumomradet, som ocksa omfattar kdrncent-
rums naromraden, har nya stora handelsenheter
etablerats. Handelns forsaljningsyta i centrumom-
radet ar trots de enheter som lagts ner betydligt
storre dn 2003. Forsaljningsytan &r ocksa storre an
landets medeltal.

Den nedlagda stora handelsenheten i Marlax ligger
cirka 900 meter fran K-Supermarket i kdrncentrum.
Nedlaggningen av butiken i Marlax har 6kat efter-
fragan pa dagligvaruhandel i kdrncentrum, sa ned-
laggningen har stott servicen i kdrncentrum.

Genom andringen av LOTES-delgeneralplanen, dar
beteckningen for en stor handelsenhet i Marlax
stryks, genomférs den utveckling som redan &gt
rum inom detaljvaruhandeln i Lovisa. Att beteck-
ningen stryks i generalplanen bekraftar den intraf-
fade utvecklingen. Marlaxbornas vag till narmaste
dagligvarubutik har férlangts med cirka 900 meter.
De har dock mdjlighet att ta sig till butikerna i cent-
rum till fots eller med cykel. Nedlaggningen av dag-
ligvarubutiken och strykningen av beteckningen
som mojliggor en stor handelsenhet i delgeneralpla-
nen medfor saledes inga orimliga oldgenheter for
invanarna i Marlax.

Staden haller pa att utarbeta en detaljplan for
Marlaxomradet, dar avsikten ar att gora det mojligt
att placera ett litet snabbkop pa omradet. Om det
finns nagon som vill etablera en sadan butik for-
battras de kommersiella tjansterna i Marlax utan
att dagligvaruhandelsutbudet i kdrncentrum for-
samras.
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