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Etelaportin kaupallinen selvitys

6 Yhteenveto

Tyon tausta ja tavoitteet

Tavoitteena on rakentaa Eteldportista ja nykyisesta Keljon keskuksesta mo-
nipuolinen, toiminnoiltaan Seppalan keskittymaa vastaava, Jyvaskylan kau-
punkiseudun eteldinen liike- ja tyopaikkakeskittyma. Eteldportti sijaitsee noin
kaksi kilometria nykyisesta Keljon keskuksesta eteldan liikenteellisesti erin-
omaisella paikalla valtatien 9 ja Etelavaylan risteyksen lahialueella.

Etelaportin kaupallisessa selvityksessa arvioitiin Jyvaskylan seudun vahittais-
kaupan nykytilaa ja kehitysndkymia seka Etelaportin toteutuksen vaikutuk-
sia. Vaikutusten arvioinnin [ahtdkohtana oli Eteléportin liiketilan kokonaismi-
toitus (160 000 - 180 000 k-m?), joka sisaltdd valtatien lansipuolella hyper-
marketin ja erikoiskaupan kauppakeskuksen (50 000 k-m?), tilaa vaativan
erikoiskaupan korttelialueen (60 000 k-m?) ja mydhemmin toteutettavan ti-
laa vaativan erikoiskaupan alueen (50 000 k-m?) sek& valtatien itdpuolella
joko hypermarketin tai erikoiskaupan kauppakeskuksen (20 000 k-m?).

Lahtokohtana oli myos lilkerakentamisen vaiheistus. Tavoitteena on toteut-
taa valtatien lansipuolelle vuoteen 2012 mennessa hypermarket ja erikois-
kaupan kauppakeskus seka tilaa vaativan erikoiskaupan korttelialue, yhteen-
s& 110 000 k-m?.

Vaikutusten arvioinnissa sovellettiin ymparistdministerion “Kauppa kaavoi-
tuksessa” -oppaassa esitettyja yleiskaavatason tarkastelukokonaisuuksia.
Arvioitavia vaikutuksia olivat:

- kauppaan ja palvelurakenteeseen kohdistuvat vaikutukset
- alue- ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset
- elinympariston laatuun kohdistuvat vaikutukset

- kuluttajiin kohdistuvat vaikutukset

- yhdyskuntatalouteen kohdistuvat vaikutukset

Liikenteeseen kohdistuvat vaikutukset arvioidaan erillisessa Eteldportin lii-
kenteen yleissuunnitelmassa, joka valmistuu kevaan 2008 aikana.
Etelaportin keskeiset vaikutukset

Kauppaan ja palvelurakenteeseen kohdistuvat vaikutukset

Jyvaskylan seudun vuosien 2006-2030 vahittaiskaupan liiketilan lisatarve ja
ostovoiman kasvu mahdollistavat Eteldportin toteutuksen ilman merkittavia
haitallisia vaikutuksia. Kaupan kilpailuasetelmaan vaikuttavat voimakkaim-
min hypermarketin ja keskustahakuisen erikoiskaupan sijoittuminen ja mitoi-
tus Etelaportissa.

Hypermarket kilpailee nykyisten Keljon keskuksen myymaldiden kanssa ja
vaikuttaa erityisesti niiden, mutta myds lahivaikutusalueen pienten myyma-
l6iden toimintaedellytyksiin. Kahden hypermarketin sijoittuminen Etelaport-
tiin todennakdisesti heikentaisi etelaisen Jyvaskylan seka Muuramen ja Kor-
pilahden paivittaistavarakaupan toimintaedellytyksia.
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Erikoiskaupassa kilpailutilanteen muutokset heijastuvat Jyvaskylan ydinkes-
kustan, Seppalan ja Palokan/Kirrin seka Muuramen ja Korpilahden kuntakes-
kusten erikoiskaupan toimintaedellytyksiin. Keskustahakuisen erikoiskaupan
laajamittainen sijoittuminen Etelaporttiin voi vaikuttaa haitallisesti erityisesti
Muuramen ja Korpilahden erikoiskauppaan. Sen sijaan Jyvaskylan ydinkes-
kustan seka Seppalan ja Palokan/Kirrin kaupallinen asema on vahva, joten
Eteldportin vaikutukset niiden kaupan toimintaedellytyksiin jaavat vahaisiksi.

Kaupan kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kiel-
teisia vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Jy-
vaskylan seudun vahittaiskaupan palveluverkko uudistuu todennakoéisesti jo-
ka tapauksessa. Paivittaistavarakaupassa pienet, kannattavuudeltaan heikot
ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai uudistavat toimin-
takonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti
paljon tilaa vaativa kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan hyvia sijainti-
paikkoja keskustan ulkopuolelta. Eteldaportti nopeuttaa uudistumiskehitysta
ja tarjoaa korvaavia sijaintipaikkoja yrityksille.

Palvelutarjonnan kehitys ja ostovoiman siirtymat

Etelaportti monipuolistaa eteldisen Jyvaskylan seudun paivittaistavarakaupan
ja erikoiskaupan palvelutarjontaa. Eteldportin kehittyminen tilaa vaativan
kaupan keskuksena tdaydentaa Keljon keskuksen palvelutarjontaa ja tukee
Keljon keskuksen kehitysta, jolloin ne yhdessa muodostavat monipuolisen ja
entista vetovoimaisemman kaupan keskittyman.

Etelaportin toteuttaminen vaikuttaa ostovoiman suuntautumiseen Jyvaskylan
kaupungin ja maalaiskunnan valilla siten, ettd osa Seppalan ja Palokan/Kirrin
alueilla asioivista siirtyy asioimaan Eteldportissa. Eteldportin toteuttaminen
lisdd myods ostovoiman siirtymaa Jyvaskylan seudun ja maakunnan muista
kunnista Jyvaskylaan.

Palvelujen kehitys [dhiymparistdssa

Vaikutukset lahiymparistdon palvelujen kehitykselle syntyvat paaosin paivit-
taistavarakaupan kautta. Etelaportin hypermarket taydentaa paivittaistava-
rakaupan verkostoa ja lisda asiointivaihtoehtoja. Koska lahipalveluiden toi-
minta perustuu paikalliseen kysyntaan ja koska lahimyymalat toimivat jo tal-
lakin hetkelld tadydennysostopaikkoina, hypermarketin vaikutukset lahipalve-
luiden kehitykselle ovat vahaiset lukuun ottamatta Keljonkankaalla toimivia
myymaldita. Naille myymaloéille hypermarket on todellinen kilpailija, koska se
toimii lahipalveluna samoille asukkaille kuin lahimyymalatkin.

Jyvaskylan ydinkeskustan kehitys

Etelaportin ns. keskustahakuisen erikoiskaupan mitoitus suhteessa ydinkes-
kustan erikoiskaupan liiketilaan on nykyisten suunnitelmien mukaan varsin
pieni, joten Etelaportin toteutuksella ei ole odotettavissa merkittavia haitalli-
sia vaikutuksia ydinkeskustan kehitykseen. Etelaportti tdydentda keskustan
palvelutarjontaa.

Jyvaskylan ydinkeskustan kaupallinen vetovoima ja eldavyys ovat riippuvaisia
ennen kaikkea erikoiskaupan seka kaupallisten ja kulttuuristen palvelujen
tarjonnan monipuolisuudesta, mutta myds monista muista tekijoista, kuten
lilkkenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta ja fyysisen ymparistdn viih-
tyisyydesta. Etelaportin toteutuksesta riippumatta ydinkeskustan kehittami-
nen ja aseman turvaaminen vahvana kauppapaikkana edellyttavat jatkuvia
kehittdmistoimenpiteita.
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Etelaportin toteutus vahvistaa koko Jyvaskyldn seudun kaupallista vetovoi-
maa, mika puolestaan lisda Jyvaskylan ja seudun kiinnostavuutta kauppa-
paikkana ja houkuttelee uusia kaupan toimijoita.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Seka paivittdistavarakaupan etta erikoiskaupan palvelutarjonta paranee ja
monipuolistuu merkittavasti Eteldportin myota. Tama merkitsee koetun saa-
vutettavuuden paranemista sekd lahiymparistdéssa asuvien ettd kauempaa
seudulta ja maakunnasta asioivien nakdkulmasta. Mikali Eteldportti aiheuttaa
[dhimyymalaverkoston harvenemista, paivittdistavarakaupan asiointimahdol-
lisuudet Eteldportin lahialueilla vahenevat ja palveluiden saavutettavuus
heikkenee. Tama on todenndkoista, mikali Eteldporttiin sijoittuu kaksi hy-
permarkettia.

Erikoiskaupan ja tilaa vievan kaupan osalta palvelutarjonnan paraneminen
merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista. Myds asiointietdisyydet
eteldisen Jyvaskylan seudun asukkaille lyhenevat, kun nykyisen Keljon kes-
kuksen ja erityisesti Seppalan ja Palokan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan
asioida Etelaportissa.

Johtopaatokset ja suositukset

Kaupallisen selvityksen ja vaikutusten arvioinnin yhteydessa on tullut esille
nakokohtia, jotka tulisi ottaa huomioon Etelaportin kaupan rakenteessa ja
alueen rakentamisessa. Seuraavassa esitetyt suositukset osaltaan myés va-
hentavat Etelaportin toteutuksen mahdollisia kielteisia vaikutuksia.

Eteldportin toteutus vaiheittain

Etelaportin liikerakentamisen kokonaismitoitus on noin 200 000 k-m?, joka
yhdessa Keljon keskuksen kanssa muodostaa riittdvan vahvan kaupan kes-
kittyman vastapainoksi Jyvaskylan ydinkeskustan pohjoispuolella sijaitseville
Seppalan ja Palokan kaupan keskittymille.

Jyvaskylan seudun ja Keski-Suomen maakunnan ostovoiman kasvu ja liiketi-
lan lisatarve huomioon ottaen Eteldportin toteutus suunnitellun kaltaisella
mitoituksella ja toimialakokoonpanolla ei aiheuta sellaisia kielteisia vaikutuk-
sia kaupan toimintaedellytyksiin, kaupan palveluverkkoon, palvelujen saavu-
tettavuuteen eika elinymparistdn laatuun, jotka vaatisivat erityisia toimenpi-
teita.

Tasta huolimatta on kuitenkin tarkoituksenmukaista toteuttaa Etelaportti vai-
heittain, kuten on suunniteltukin. Talldin nykyiset kaupan yksikdt pystyvat
paremmin sopeutumaan uuden mittavan liikerakentamisen luomaan kilpailu-
tilanteeseen. Vaiheittaisella toteutuksella voidaan pienentaa mahdollisia hai-
tallisia vaikutuksia kaupan toimintaedellytyksiin.

Eteldporttiin soveltuvia toimintoja ja toimialoja

Keljon keskus on vetovoimainen paivittaistavarakaupan keskus, joten Etela-
porttiin tulisi sijoittaa Keljon keskuksen palvelutarjontaa taydentavia toimi-
aloja, jolloin ne yhdessa muodostavat vetovoimaisen kaupan keskittyman
eteldiselle Jyvaskylan seudulle vastapainoksi Seppaldn ja Palokan kaupan
keskittymille.
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Eteldportin toimialakokoonpanossa on otettava huomioon erityisesti Keljon
keskuksen tarjonta, Seppalan ja Palokan kaupan keskittymien tarjonta seka
Jyvaskylan seudun kysynta-tarjonta-tilanne eri toimialoilla. Tarkeaa on myds
se, ettei Etelaportti kilpaile liikaa Jyvaskylan ydinkeskustan kanssa. Tasta
syysta ns. keskustahakuista erikoiskauppaa tulisi sijoittaa Etelaporttiin harki-
ten.

Vaikutusten arvioinnin tulosten pohjalta voidaan myds todeta, etta kahden
hypermarketin sijoittumisella Etelaporttiin voi olla merkittavia haitallisia vai-
kutuksia eteldisen Jyvaskylan seudun lahimyymaldiden toimintaedellytyksiin.
Hypermarkettien yhteyteen sijoittuu myds keskustahakuista erikoiskauppaa,
joten mikali Etelaporttiin sijoittuisi kaksi hypermarkettia, niiden yhteisvaiku-
tukset olisivat haitalliset erityisesti Muuramen ja Korpilahden keskustojen
erikoiskaupalle.

Etelaportti soveltuu sijaintipaikaksi erityisesti tilaa vievalle kaupalle. Tilaa
vieva kauppa taydentaa Keljon keskuksen tarjontaa ja on vastapainona Sep-
palan ja Palokan tilaa vievan kaupan keskuksille. Tilaa vieva kauppa ei
mydskaan kilpaile Jyvaskylan ydinkeskustan kaupan kanssa. Palveluaukkoja
tilaa vievan kaupan toimialoilla on esim. autotarvikekaupassa, kodintekniik-
kakaupassa seka sisustuskaupassa. Lisaksi rautakauppa hakee uusia sijainti-
paikkoja Jyvaskyldn seudulla. Eteldporttiin soveltuvat erityisesti seuraavat
toimialat:

- laajan tavaravalikoiman myymalat

- vaatetusalan kauppa (esim. merkkituotemyymaldiden keskus)

- urheilualan kauppa (esim. suuret yksikét ja halpamyymaldkonseptit).
- kodintekniikan kauppa

- rauta- ja rakennustarvikekauppa

- puutarha-alan kauppa

- huonekalu- ja sisustustarvikekauppa

- autotarvikekauppa

Eteldportin suunnittelussa on tarkeaa ottaa huomioon myds se, etta alue on
kaupallisesti uusi alue. Tasta johtuen alueelle sijoittuvan kaupan yksikdn tu-
lee olla yksinkin toimiessaan riittavan vetovoimainen.

Saavutettavuuden parantaminen

Etelaportin toimivuuden ja liikenteellisen saavutettavuuden turvaamiseksi on
tarpeen kehittaa alueen kevyen liikenteen verkkoa ja sen liittymista seudulli-
seen verkostoon. Myds joukkoliikenteen reitistdjen suunnittelussa Etelaportti
tulisi ottaa huomioon, jotta se olisi myds joukkoliikenteelld hyvin saavutetta-
vissa.

Toteutuksen ohjaus

Etelaportin toteutusta ohjataan kaavoituksella ja tarvittaessa kaavamaarayk-
silla. Tarkeda on kuitenkin muistaa, ettd kaavoituksella tuetaan kaupan toi-
mintaedellytyksia. Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaiselle Ete-
l[dportin alueelle ja sita kautta Jyvaskylan kaupallisen aseman vahvistamisel-
le. Kaavoituksella on mahdollistettava riittava ja joustava liikerakentaminen
ja laajennusmahdollisuudet myds pitkalla tahtaimella.





