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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
S E L V I T Y K S E N  T A V O I T T E E T  J A  L A A T I M I N E N

Lahden keskusta on tärkeä ja elinvoimainen maakuntakeskus. Keskustan 
kehittämiseksi on viime vuosina laadittu useita suunnitelmia erityisesti liikenne -
ja pysäköintiratkaisujen kehittämiseksi. Näiden lisäksi keskustaan ollaan 
laatimassa kokonaisvaltaista maankäytön visiota.

Tämän työn tavoitteena on toteuttaa Lahden keskustaa koskeva kaupallinen 
selvitys ja visio vuoteen 2030. Visioon perustuen laaditaan yritysvaikutusten 
arviointi Liikennesuunnitelma 2030:een (LIISU 2030) liittyen. Päähuomiona ovat 
vaikutukset kaupallisen vision toteutumiseen.

Työssä on selvitetty kehittämisen lähtökohdat kaupan 
toimintaympäristötrendien sekä Lahden kaupallisen kysynnän ja tarjonnan 
perusteella. Työssä on lisäksi toteutettu yrityskysely karttapohjaisella 
Maptionnaire -alustalla. 

Kehittämisvisio on laadittu Lahden kaupungin toimeksiannosta Ramboll 
Finland Oy:ssä monialaisena prosessina. Työ toteutettiin aikavälillä maaliskuu ð
kesäkuu 2020. Työtä ohjasi Lahden kaupungin ohjausryhmä, johon kuuluivat 
Riitta Niskanen, Miikka Venäläinen, Johanna Sääksniemi , Anna Huttunen, 
Pipsa Wirtanen (LahtiCity) sekä Anne Karvinen -Jussilainen. 

Rambollilta työhön osallistui kaupan ja palveluiden, palvelumuotoilun, 
kaupunkikehityksen, arkkitehtuurin, liikenteen ja maankäytön asiantuntijoita. 
Työstä vastasi projektipäällikkö Eero Salminen ja työhön osallistuivat Inna 
Ampuja, Kimmo Koski, Petri Saarelainen, Kari Hillo, Niina Ahlfors ja Aino 
Ropponen.

KEHITTÄMISEN LÄHTÖKOHDAT

Mikä on kaupan ja palveluiden 

tilanne Lahden keskustassa nykyisin?

Mitkä ovat kehittämisen 

mahdollisuudet ja reunaehdot?

Verkko -

kyselyAloitus

Konsultin 

monialainen 

Round Table Loppuraportti

3/2020 5/20204/2020

KESKUSTAN KAUPALLINEN VISIO

Millainen Lahden keskustan tulisi 

kaupallisesti olla vuonna 2030? 

Millaista kauppaa ja palveluita, miten 

paljon ja missä?

LIISU 2030 ELINKEINOVAIKUTUSTEN 

ARVIOINTI

Miten liikennesuunnitelma 2030 

vaikuttaa Lahden keskustan 

kaupalliseen kehittymiseen 

suhteessa kaupalliseen visioon?

6/2020
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TYÖN TAUSTA JA TAVOITTEET
LAHDENKAUPUNGIN STRATEGIA

Lahden strategian mukainen asukasmäärän kasvu 
tiivistyvään yhdyskuntarakenteeseen luo edellytykset 
keskustan tiivistämiselle, uusille liikkumis - ja  
liikenneratkaisuille sekä keskustan 
elävöittämistoimenpiteille. Tavoitteena on, että 
autoliikenteen määrän vähentyessä jalankulun 
turvallisuus ja kaupunkiympäristön viihtyisyys 
ydinkeskustassa parantuvat. 

Viihtyisyyttä ja hyvinvointia edistävällä keskustan 
kehittämistavoitteella on suora yhteys elinvoimaan ja 
vetovoimaan. Kävelypainotteisen alueen ja viihtyisän 
kävely -ympäristön laajentaminen antaa 
mahdollisuuden keskustan kaupalliselle kehittymiselle ja 
laajentumiselle.

Oheisesta kaupungin strategiadokumentista on 
osoitettu ne kohdat, joiden kanssa keskustan 
elävöittämisellä ja yritysten toimintaedellytysten 
parantamisella on rajapintaa. Strategian mukaisesti 
myös kaupunkitilassa tulisi pyrkiä tekemään rohkeita 
kokeiluja, viihtyisyyden kasvattamiseen tähtääviä 
toimenpiteitä sekä järjestämään keskustaan 
asiakasvirtoja tuovia uusia tapahtumia. Kaupan 
elinvoimaisuutta keskustassa ei voi ajatella 
yksiulotteisesti, vaan se liittyy kaikkeen mitä 
kaupunkiympäristössä tapahtuu ja miten sitä koetaan; 
saavutettavuuteen, esteettömyyteen, tapahtumiin, 
kaupunkitilan miellyttävyyteen jne. Tätä on Lahden 
kaupungin toimesta havainnollistettu seuraavan sivun 
viitekuvauskaaviossa koskien keskustavisio 2030:aa.
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K E S K U S T A V I S I O  2 0 3 0



Lahden keskustan kaupan selvitys ja kaupallinen visio 7

T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
L A H D E N  K E S K U S T A N  Y L E I S S U U N N I T E L M A

Lahden keskustan kehittämistoimenpiteiden taustalla on 
vuonna 2015 laadittu Lahden keskustan yleissuunnitelma. 

Oheisella kartalla on esitelty yleissuunnitelman tärkeimmät 
tavoitteet. Osa tavoitteista on muuttunut jatkosuunnittelun 
myötä.

Kaupallisesti keskeisiä teemoja yleissuunnitelmassa ovat 
kauppatorin ja kauppakeskus Trion yhteyden parantaminen, 
keskustan ja Matkakeskuksen välisen akselin kehittäminen 
sekä Ranta -Kartanon alueen kytkeminen osaksi keskustaa. 

Kaiken taustalla on keskustan kokonaisvaltainen 
liikenneratkaisu, jonka myötä ydinkeskustan katuja pystyttäisiin 
rauhoittamaan autoliikenteeltä ja synnyttämään 
kävelypainotteista kaupunkitilaa; autoliikenne ohjattaisiin 
keskustan välittömään läheisyyteen, ns. keskustan kehälle, 
josta olisi hyvä opastus läheisiin parkkilaitoksiin.
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
L I I K E N N E S U U N N I T E L M A  2 0 3 0  ( L I I S U 2 0 3 0 )
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K Y S E L Y  E L I N K E I N O T O I M I J O I L L E

Huhti-toukokuussa 2020 toteutettiin kysely keskustan kaupan ja liiketilojen 
kehittämisestä . Kyselyyn vastasi yhteensä 26 keskustan toimijaa, pääasiassa julkisia 
toimijoita, keskustan ulkopuolisia yrittäjiä sekä yhdistysten ja organisaatioiden 
edustajia. Kyselyssä pyydettiin kuvailemaan kaupallisesta näkökulmasta Lahden 
keskustan nykytilannetta, tunnistamaan keskeisiä kehityskohteita ja visioimaan 
tulevaisuutta sanallisesti ja karttamerkinnöin. Kyselyn tulokset on esitetty 
kokonaisuudessaan tämän raportin liitteenä. Kyselyn tulokset ovat toimineet 
kaupallisen keskustan vision ja vaikutusten arvioinnin aineistona.

Nykyisin kaupallisena keskustana tunnistettuun alueeseen verrattuna kehittämisen 
alueena korostuvat ennen kaikkea kaupallisen ydinkeskustan laajentuminen torista 
länteen, ydinkeskustan ja matkakeskuksen välisen osuuden kehittäminen, sekä 
Paavolan market -alueen nykyistä parempi kytkeminen keskustaan.

Erityisinä kehittämiskohteina korostuivat hajallaan sijaitsevien kaupallisten alueiden 
yhtenäistäminen, kauppatorin viihtyisyyden ja monipuolisuuden lisääminen, 
liiketilojen ja kaupunkiympäristön laatutason lisääminen, keskustan saavutettavuus 
eri suunnista ja eri kulkumuodoilla, jalankulkualueiden laajentaminen kaupallisia 
reittejä palvelevaksi, tapahtumatarjonnan lisääminen, Vesijärvenkadun 
autoliikenteen rauhoittaminen sekä Trion ja Lanun aukion ilmeen kohentaminen.

Lahden korostettavina erityispiirteinä nousivat esiin suuri ja eläväinen kauppatori, 
ainutlaatuisten kivijalkaliikkeiden (esim. Rautatienkatu) korostaminen 
kaupunkikuvallisin ja markkinoinnillisin keinoin, sekä erinomaisen ravintolatarjonnan 
ja monipuolisen tuote - ja palveluvalikoiman ylläpito.

Vastaajat tunnistivat tärkeimmiksi tulevaisuuden trendeiksi keskustojen 
korostumisen ajanviettopaikkoina, kaupan ja palveluiden hybridikonseptit, sekä 
saavutettavuuden kaikilla kulkumuodoilla. Myös etätyön ja digitalisaation tuomat 
muutokset korostuivat avovastauksissa. Vastaajat näkivät tärkeänä vastata 
trendeihin proaktiivisesti eri toimijoiden yhteistyöllä. 

Minkälainen Lahden kaupallinen keskusta voisi/tulisi olla tulevaisuudessa?

Mitä alueita tulisi kehittää keskustamaisena kaupan alueena?
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K I I N T E I S T Ö N O M I S T A J I E N  N Ä K Ö K U L M A  ( 2 0 1 6 )

Vuonna 2016 Lahden keskustan kiinteistönomistajille 

laaditussa haastattelututkimuksessa selvitettiin 

kiinteistönomistajien kantoja ja näkökulmia keskustan 

kehittämiseen ja tulevaisuuteen.  

Kaupankäynnin kehittyminen on vastaajien näkemysten 

mukaan ollut keskustassa heikolla mallilla jo pidemmän 

aikaa. Keskusta -alueen ulkopuolelle kaavoitetut marketit ja 

ostoskeskukset ovat nousseet suurimmiksi kilpailijoiksi ja 

pärjäävät tällä hetkellä keskustan kivijalkakauppaa 

paremmin; erikoisliikkeet ja vähittäiskauppa pakenevat 

kauppakeskuksiin Launeelle , Karistoon ja Holmaan.

Keskustassa on rakennettu ja saneerattu paljon ja osittain 

myös siitä syystä asiakkaat ovat kaikonneet koska työmaat 

ovat olleet pitkään kesken. Kaavoituksen ja työmaiden 

lisäksi Lahden korkea työttömyys, ostovoiman aleneminen 

ja nettikauppa nähdään suurimpina syinä keskustan 

hankalaan tilanteeseen.

Se on osittain johtanut myös siihen, että kiinteistöjen 

arvonnousu keskustan alueella on pysähtynyt ja niistä 

saatavien vuokratuottojen arvot ovat tippuneet.

Keskustan kaupankäynnissä tuntuu vastaajien näkemysten 

mukaan olevan tapahtumassa myös jonkinasteinen 

arvosiirtymä. Palveluita halutaan käyttää aiempaa 

enemmän ja ostokäyttäytyminen on painottumassa 
materiasta immateriaan . Tavaraa ei haluta enää nurkkiin 

siinä mittakaavassa kuin aiemmin. 

Vaikka tyhjää liiketilaa onkin tällä hetkellä paljon, eivät 

kivijalkaliikkeet tule häviämään kokonaan, vallalla on 

palvelupainotteisuus. Kiinteistöjen arvonkehitys ja tuotto -

odotukset tulevat jäämään ainakin toistaiseksi tällä hetkellä 

vallitsevalle tasolle. 

Vastaajien näkemysten mukaan tarvitaan välittömiä 

toimenpiteitä, joilla keskustasta kadonneita asiakkaita ja 

yrittäjiä saadaan houkuteltua takaisin. Tähän tarvitaan 

kaikkien yhteispanosta, sekä kiinteistönomistajien ja 
yrittäjien että kaupungin. Jotenkin pitäisi saada käyntiin 

tilanne, joka ruokkii itse itseään. Haasteeksi nousee 

potentiaalisten yrittäjien löytäminen:

mistä keskustan alueelle löytyy kauppiaita, joilla on halua ja 

uskallusta kehittää omia palveluita. 

Lahden keskusta -alueen kaupan tulevaisuuden 

ennustaminen on vastaajien näkemysten mukaan tällä 
hetkellä haastavaa. Monessa erikoisliikkeessä vaikuttavat 

samat asiat sijainnista riippumatta; pitäisi olla paljon 

valinnanvaraa, isot tilat ja varastot. Näitä on hankalaa 

toteuttaa (täyteen rakennetulla) keskustan alueella. Siten 

vastaajien näkemysten mukaan on myös vaikea lähteä 

arvailemaan millaiseksi keskustan kaupankäynti kehittyy 

seuraavan kymmenen vuoden aikana.

Rautatienkadulla on paljon pieniä liikehuoneita, joissa on 

korkea vastike. Tällä hetkellä niistä saatu vuokra on 

pienempi kuin hoitokulut ja ne ovat miinusmerkkisiä 
omistajilleen. Asia ei tule todennäköisesti korjaantumaan 

vuosiin. Esimerkiksi taloyhtiöissä on vaikeaa saada läpi 

päätöstä, että liikehuoneistojen vastikekerrointa ruvettaisiin 

muuttamaan koska se korottaisi asukkaiden vastiketta. Se 

on kuitenkin kiinteistönomistajien näkemyksen mukaan 

ainoa asia, jolla asia pystyttäisiin korjaamaan.

Vaikka Ranta -Kartanon alueen uskotaan tuovan tullessaan 

keskustan alueelle lisää ihmisiä, sen ei uskota merkittävällä 

tavalla vaikuttavan keskustan liiketoimintaan ja sen 

rakenteeseen. Vastaajien näkemysten mukaan 

Aleksanterinkadun alkupää saattaa osittain herätä 

uudelleen eloon ja siihen syntyä liiketoimintaa. Alue on sen 

verran ydinkeskustassa, että se on kävelymatkan päässä 

nykyisistä keskustan liikkeistä ja palveluista. 

Vastaajien kertoman perusteella vaikuttaa siltä, että 

kiinteistönomistajat eivät jaa kovin systemaattisesti 
keskenään tietoa omista suunnitelmistaan ja hankkeistaan.

Säännöllisempää keskustelua käydään ja suunnitelmia 

vaihdetaan lähinnä naapurikiinteistöjen kanssa ja joskus 

harvemmin isompien projektien yhteydessä myös muiden 

kiinteistönomistajien kesken. Kiinteistöjä koskevat 

kehittämistoimet ja investoinnit ajoitetaan pääsääntöisesti 

kunkin kiinteistön oman tarpeen mukaan, joten ei ole kovin 

tavanomaista laatia ja toteuttaa yhteisiä suunnitelmia.

Lähde: LUT 2016, Lahden keskusta ðkiinteistönomistajien ajatuksia ja 

näkemyksiä
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K E S K U S T A N  K E H I T T Ä M I S H A N K K E E T

Lahden keskustassa ja sen tuntumassa on käynnissä ja 

vireillä useita kiinteistökehityshankkeita. Oheisella kartalla 

on osoitettu keskeisimmät hankkeet (Lähde: Catella Oy).

Liiketilojen osalta keskeisimmät hankkeet liittyvät 

Paavolan alueen Prismaan sekä hotelli - ja 

oheispalvelurakentamiseen. Hotelleja on Ranta -

Kartanon kylpylähotellin lisäksi suunnitteilla Paavolaan ja 

Matkakeskuksen länsipuolelle eri tahojen hankkeissa. 

Näiden lisäksi Sokoksen kolmannen kerroksen 

hotellilaajennus on edelleen suunnitelmissa. 

Venesataman laajennuksen lisäksi satama -alueelle on 

kaavailtu esimerkiksi kelluvaa uima -allasta ja saunaa. 

Lahden keskustaan merkittävästi vaikuttava hanke on 

myös Lahden eteläinen kehätie, joka vähentää 

liikennepainetta keskusta -alueelta.

Lähde: Catella Oy, Markkinakatsaus, kevät 2020

VT12 Lahden eteläinen 

kehätie
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K E S K U S T A N  K E H I T T Ä M I S H A N K K E E T

Kartalla on Lahden kaupungin tietojen 
perusteella osoitettu tarkemmin 

hankkeiden sijoittumista keskusta -alueella.

Paavolaan, entisiin kauppakeskus Sykkeen 
tiloihin on valmistumassa Prisma -
hypermarket pienemmällä 
keskustakonseptilla (n. 6 500 m2). Lisäksi 
Paavolan alueella merkittävä 
kehittämishanke on Luhdan kortteli, jossa 
suunnitteilla on hotelli sekä liiketilaa 

yhteensä 20 000 k -m2.
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T Y Ö N  T A U S T A  J A  T A V O I T T E E T
K E S K U S T A N  K E H I T T Ä M I S H A N K K E E T

RANTA-KARTANON ALUE

Ranta -Kartano yhdistää keskustan 

Vesijärven ranta -alueeseen.  Aiemmin 

pysäköintikenttänä toimineelle alueelle 

suunnitellaan asuntokortteleita sekä 

hotellin ja vesiliikuntakeskuksen 

kokonaisuutta. Alueen läpi rakennetaan 

jalankulkijoille ja pyöräilijöille viihtyisän 

vehreä puistoväylä. Ranta -Kartanon 

suunnittelussa tavoitteena on toteuttaa 

alueella omaleimaista, 

energiatehokasta ja ekologista 

keskustarakentamista.

PAAVOLAN ALUEEN KEHITTYMINEN

Paavolan alue kehittyy voimakkaasti 

lähivuosina. Paavolan itäistä osaa 

kehitetään Paavolan kampuksena, jonne 

sijoittuu peruskoulu, lukio, Wellamo -opisto 

ja päiväkoti. Kauppakadun varrella 

sijaitseva tyhjillään olevan entisen Anttilan 

kiinteistön tilalle on alustavasti suunniteltu 

Luhdan kortteleita (20 000 kem ), kahta 

tornitaloa joihin sijoittuisi liiketoimintaa, 

asumista ja mahdollisesti hotelli. 

Kauppakeskus Sykkeeseen on 

sijoittumassa S-marketin tilalle Prisma.

RADANVARREN KEHITTÄMINEN

Radanvarren suunnittelutavoitteena on 

kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen sekä 

resurssitehokas älykkään teknologian 

edelläkävijäalue. Matkakeskuksen 

länsipuolen kaavassa on vanhan postin ja 

tullin kiinteistöjen kohdalle osoitettu 

hotelli -, liike- ja asuintiloja. Kaava sallii 10 -

kerroksisen hotellin rakentamisen (8400 

kem ) ja katutasoon 1 700 kem

päivittäistavarakaupan. 

MALSKI-KESKUS

MALSKI on Lahden keskustaan vuoden 

2020 aikana vaiheittain avautuva 

kaupunkilaisten, yritysten ja kulttuurin 

keskus. Malskin kantavat voimat ovat 

uutta luovat yritykset, Taide -, juliste- ja 

muotoilumuseo LAD , tapahtumasali 

Sammio, cowork yhteisö, ravintola, 

kahvila -paahtimo, valokuvaus - ja 

äänistudio ja panimopubi. M useo

avataan syksyllä 2021. Keskus sijoittuu 

vanhaan Mallasjuoman kiin teistöön.

Kuva: Arkkitehtitoimisto Havas Rosberg Oy 

Kuva: Valokuvastudio JenniMaria
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KAUPAN TRENDIT
MIKÄ ON KAUPAN JA KAUPUNKIKESKUSTOJEN TULEVAISUUS?

Lähteet: https://www.theguardian.com/commentisfree/2019/dec/12/shops -town -centre -high -street-online -retail

https://www.kauppalehti.fi/uutiset/suomen -kaupoista -voi-kadota -40-prosenttia -kymmenessa -vuodessa -ennustaa -kaupan -liitto/c7b5fb3b -7646-4bdb -aa3b -49878d303732

https://www.theguardian.com/commentisfree/2019/dec/12/shops-town-centre-high-street-online-retail
https://www.kauppalehti.fi/uutiset/suomen-kaupoista-voi-kadota-40-prosenttia-kymmenessa-vuodessa-ennustaa-kaupan-liitto/c7b5fb3b-7646-4bdb-aa3b-49878d303732
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K A U P A N  T R E N D I T
K A U P P O J E N  L U K U M Ä Ä R Ä  J A  L I I K E V A I H T O

Vähittäiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut 
voimakkaasti. Suuryksiköiden määrä (kauppakeskukset, 

hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien 
myymälöiden määrä on laskenut. Erityisesti 2010 -luvulla 
trendi on kuitenkin tasoittunut ja eräänlaisena vastatrendinä 
on havaittavissa erityisesti hyvän pt -valikoiman 
supermarket -kokoluokan myymälöiden merkityksen kasvu 
sekä toisaalta hiljaisena signaalina pienempien paikallisten 
lähipalveluiden paluu kaupunkien katukuvaan (esim. 
pienemmät liha - ja kalaliikkeet sekä leipomot).

Kauppa on ollut laajemminkin voimakkaassa 
rakennemuutoksissa vuodesta 2008 lähtien. 
Rakennemuutoksen käynnisti kansainvälinen taantuma, 
minkä jälkeen rakennemuutosta ovat jatkaneet 
teknologinen kehitys (verkkokauppa) sekä 
kulutuskäyttäytymisen muutos. Vähittäiskaupan 
liikevaihtoindeksi on kasvanut 2008 -2018 yhteensä vain noin 
7 %, kun tätä aikaisemmin keskimääräinen vuosikasvu oli 
lähes 3 -4 %.

19

70

19

75

19

80

19

85

19

90

19

95

20

00

20

05

20

10

20

15

Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 141 150

Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97

PT-myymälät 15 80 11 68 9 559 8 195 6 415 5 122 4 283 4 109 3 923 4 004

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

14 000

16 000

18 000

0

20

40

60

80

100

120

140

160 P
ä

iv
ittä

is
ta

v
a

ra
m

y
y
m

ä
lä

t

K
a

u
p

p
a

k
e

s
k
u
k
s
e

t 
ja

 h
y
p

e
rm

a
rk

e
ti
t

Kauppojen lukumäärän kehitys 1970 -2015

40

50

60

70

80

90

100

110

Vähittäiskaupan liikevaihdon ja määrän kehitys Suomessa 1995 -

2018 (indeksi 100 = vuosi 2015)

Liikevaihtoindeksi Määräindeksi



Lahden keskustan kaupan selvitys ja kaupallinen visio 17

K A U P A N  T R E N D I T
V E R K K O K A U P A N  K E H I T Y S  J A  P A L V E L U J E N  D I G I T A L I S A A T I O

Suomalaiset ostivat 2018 koti - ja ulkomaisista 
verkkokaupoista yhteensä 2,9 mrd euron 
edestä vähittäiskaupan tuotteita. Vuonna 
2018 noin 47 % suomalaisista oli ostanut jotain 
netistä viimeisen 3 kuukauden aikana. 35 -44 
vuotiaista nettiostoksia oli tehnyt kolme 
neljästä.

Verkkokaupan myynti kasvoi vuonna 2017 -18 
noin 6 % ja ennustettu kasvu vuodelle 2019 on 
8 %. Verkkokaupan kasvu on selkeästi 
nopeampaa kuin vähittäiskaupan 
keskimäärin.

Nettikauppa ja nettikaupan jakelu synnyttää 
uusia tarpeita liikkumiselle ja toimituksille (esim. 
drone -jakelu, pakettiautomaatit, 
palvelueteiset, kylmäsäilytys Ą tarve 

innovatiivisille last-mile ðratkaisuille ja smart -
teknologian hyödyntämiselle)

Päivittäistavarakaupassa verkkokaupan osuus 
markkinasta 0,4 %, mutta myynti 
voimakkaassa kasvussa. 
Päivittäistavarakaupassa digitalisaatio 
mahdollistaa myös mm. kaupat ilman 

henkilökuntaa sekä esim. robottijakelun.

Lähde: Kaupan liitto, Statista, Postnord 2019
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K A U P A N  T R E N D I T
K U L U T U S K Ä Y T T Ä Y T Y M I S E N  M U U T O S

Viime vuosina noussut tavaroiden 
kuluttamiseen liittyvä kuluttajavastaisuus

Jakamistalous on tapa jakaa, lainata tai 
vuokrata tavaroita omistamisen sijaan. 
Jakamistalouden taustalla olevia tekijöitä 
mm:

Å Digitalisoituminen ja 
mobiiliapplikaatiot

Å Kaupungistuminen ja 
kaupunkikulttuuri

ÅMateriaalisen elintason nousu

Å Toimeentulon pirstaloituminen, 
freelance -toiminta

Å Uudet sosiaalisuuden muodot

Jakamistaloudella vaikutuksia esim.:

Å liikenteessä ja liikkumisessa (Uber, 
Kyyti, yhteiskäyttöautot) , 

Å ravitsemuspalveluissa (Wolt , 
Foodora, ravintolapäivä) , 

Å asumisessa ja tilankäytössä (AirBnB, 
Lomarengas)

Å palveluissa (siivouspalvelut, 

asiantuntijapalvelut)



Lahden keskustan kaupan selvitys ja kaupallinen visio 19

K A U P A N  T R E N D I T
K Y S Y N T Ä T E K I J Ö I D E N  M U U T O K S E T ,  P I R S T A L O I T U V A  K U L U T T A J A K Ä Y T T Ä Y T Y M I NE N  

Kulutuskohteet muuttuvat 

yksilöllisemmiksi ja ósuuri massaó 

kutistuu

Kulutusmahdollisuudet  ja ðkohteet 

ovat monikertaistuneet : Kaupan 

kanssa kulutuksesta kilpailevat erityisesti 

ravintolat, viihde ja matkailu. Tämän 

seurauksena kaupan kulutuksen 

suhteellinen osuus vähenee. Tämä 

näkyy jo nyt kauppakeskuksissa, joissa 

on tarjolla enemmän palveluita, 

ravintoloita ja viihdettä kaupan 

rinnalla. 

Ihmiset alkavat väsyä tavaroihin : 

Tavaralta vaaditaan enemmän kuin 

ennen, jotta se merkitsee jotain. 

Tavaraa ei osteta pelkästä ostamisen 

ilosta ja mm. ósaatan tarvita tuota 

joskusó ðostaminen on vähentynyt.

Kuluttajien eriytyminen jatkuu edelleen 

ja tuloerot kasvavat . Ääripäät 

kaukana: intohimoiset harrastajat vs. 

"kansa, joka katsoo televisiotaò. 

Kuluttajilla on myös aiempaa 

enemmän vapaa -aikaa: harrastuksiin 

panostaminen ja kuluttaminen. 

Harrastuksissa korostuu nettikauppa, 

josta löytyy erikoistuneempia tuotteita.

Lähteet : Kaupan alan asiantuntijahaastattelut 2013-2014, Ramboll Finland Oy , sekä

Terhi-Anna Wilska, Erikoiskaupan tulevaisuuskuvia selvitetty TEKES-hankkeessa (JYU, 

UTU, UTA): https://jyx.jyu.fi/dspace/bitstream/handle/123456789/42660/978 -951-39-

5516-8%20(2).pdf?sequence=1

Suomessa ikä on tärkein 

kulutuskäyttäytymistä selittävä tekijä , 

seuraavana tulo - ja koulutustaso, 

yleistäen: 60+ asioivat 

hypermarketeissa, nuoret trendsetterit

eivät. Korkeasti koulutetuilla korostuu 

kulutuksessa mm. vastuullisuus, luomu 

ja lähiruoka. Korkeasti koulutetut ja 

hyvätuloiset asioivat mieluummin 

kaupunkien keskustoissa ja niissä 

sijaitsevissa kaupoissa. Hyvän tulotason, 

mutta alhaisen koulutuksen omaavat 

sitä vastoin suuntaavat ennemmin 

kauppakeskuksiin.

Aikaa arvostetaan, kauppa ja 

kauppakeskukset kilpailevat 

asiakkaan ajasta: Joko asiakkaan 

täytyy selviytyä vähemmällä ajalla eli 

asioinnin täytyy olla sujuvaa (erityisesti 

pt, tilaa vievä kauppa) tai asioinnin 

täytyy olla niin miellyttävää, että 

asiakas haluaa viettää aikaa 

myymälässä/kauppakeskuksessa/muus

sa ostosympäristössä. Kaksi ristiriitaista 

näkemystä shoppailun 

tulevaisuudesta: 1) Kuluttajat viettävät 

edelleen aikaa shoppaillen ja haluavat 

altistua heräteostoksille 2) Ajankäytön 

tehokkuusvaatimus kasvaa, shoppailu 

korvautuu kiinnostavammilla 

toiminnoilla, ostokset tehdään siinä 

sivussa

https://jyx.jyu.fi/dspace/bitstream/handle/123456789/42660/978-951-39-5516-8%20(2).pdf?sequence=1
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K A U P A N  T R E N D I T
K A U P P A K E S K U S T E N  J A  K I V I J A L K A K A U P P O J E N  T U L E V A I S U U S

Internetin vuoksi kuluttajien 

vaatimukset myös fyysisiä 

myymälöitä kohtaan ovat 

kasvaneet . Kun myymälään tullaan 

paikan päälle, myymälämiljööltä 

odotetaan entistä enemmän, ns. 

elämyksellisyys. 

Kivijalkakaupat muuttuvat 

enemmän hybrideiksi: 

Vähittäiskaupan ja palveluiden 

sekoittuminen, myymälöihin liittyvät 

oheisjutut kasvussa (esim. kahvilat, 

ajanviettopalvelut, Shop -in-shop -

konseptit, outletit, popup -

myymälät). Myymälässä pitää olla 

jotain, mitä nettikauppa ei tarjoa, 

Esim. tuotteet heti mukaan. Erityisesti 

ruokakaupassa logistiikka ei toimi 

vielä kunnolla ja suorat 

kotiinkuljetukset liian kalliita. 

Halvempaa noutaa tuotteet 

kotimatkalla noutopisteestä. 

Toiminnan tehostaminen ja 

liiketilojen pienentäminen: 

Nettikaupan vaikutukset (osa 

valikoimasta netissä) ja toiminnan 

tehostaminen yleisesti, tasapainoilu 

riittävän myymälävalikoiman ja 

liiketilatehokkuuden välillä. 

Suomessa kaupat ovat tyypillisesti 

suurempia kuin muualla 

maailmassa.
Lähde: Kaupan alan asiantuntijahaastattelut , Ramboll Finland Oy

Kauppakeskusten 

uudistumistarve jatkossa tiheä ja 

kauppakeskusten koko 

pienentynee: Suuria 

kauppakeskuksia vielä 

rakenteilla, mutta liiketilojen 

tehokkuusvaatimukset 

pienentävät liiketiloja jatkossa. 

Pinta-alasta entistä suurempi osa 

palveluita, viihdettä ja 

ravintoloita: Myös julkisia 

palveluita ja liikuntapalveluita. 

Ravintoloissa trendinä 

korkeatasoiset ravintolat, food 

court ðalueita ei enää juuri 

tehdä. Kauneus - ja 

hyvinvointipalvelut lisääntyvät, 

beauty bars kasvava trendi. Myös 

viihde - ja elämyssektori valtaa 

tilaa kauppakeskuksista, mutta 

tämä toimii parhaiten 

kaupunkien keskustoissa 

sijaitsevissa kohteissa. 

Vähittäiskauppa kohtaakin 

enemmän kilpailua muilta aloilta 

ja esim. ravintoloiden liikevaihto 

kasvaa nopeammin kuin 

vähittäiskaupan.
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K A U P A N  T R E N D I T
Y H T E E N V E T O :  M U U T O S T R E N D I T  P E S T E- K E H I K O S S A

Poliittiset ja lainsäädännölliset Ekonomiset Sosiaaliset Teknologiset Ekologiset

Å Maankäyttö - ja rakennuslain 

muutokset kaupan 

sijainninohjausta koskien

Å Toimialojen ja toimintojen 

sekoittuminen korostuva ilmiö, 

haaste kaavoitukselle

Å Aukiolo - ja 

alkoholilainsäädännön 

vaikutukset pienempien 

markettien ja lähipalveluiden 

toimintaedellytyksiin; 

sääntelyn vapautuminen 

vienyt kilpailuedun

Å Julkisen palveluverkon 

keskittyminen vaikuttaa myös 

kaupan sijaintipäätöksiin, 

yksityisten ja julkisten 

palveluiden synergiahyödyt 

korostuvat ja niiden väliset 

rajat hämärtyvät

Å Asukasmäärän kehitys ja 

kasvava ostovoima 

houkuttelee myös kaupan 

investointeja

Å Kaupan ja palveluiden tilojen 

tehokkuusvaatimukset 

kasvavat; esim. 

Hypermarkettien 

supistuminen 

käyttötavaraosastojen 

kustannuksella

Å Tilojen monikäyttöisyyden ja 

joustavuuden tarve kasvaa; 

tilojen hybridikäyttö sekä 

erilaisten toimintojen 

sekoittuminen

Å Pop up - ja start up 

-toiminta edellyttää 

lyhyempiä ja joustavampia 

vuokrasopimuksia

Å Halutaan entistä pienempiä 

myymälätiloja keskeisemmillä 

sijainneilla, esim. tilaa vievän 

kaupan express/city -

konseptit)

Å Liikepaikkoina korostuvat 

keskustat, olemassa olevat 

kaupan alueet sekä 

liikenteen (erit. raideliikenne) 

asemat ja solmukohdat

Å Väestön ikääntyminen , tarve

kaupan saavutettavuudelle , 

saatavuudelle ja esteettömyydelle

(-2030 vuoteen )

Å Pirstoutuva kulutuskäyttäytyminen

sekä ihmisten muuttuvat

kulutustottumukset ja arvot ; 

massakulutuksen loppu ja 

kulutuksen siirtyminen entistä

enemmän palveluihin

Å Vapaa -ajan arvostus kasvaa ; 

nousevia esim. ravintola - ja 

viihdepalvelut , liikunta , 

elämyksellisyys

Å Maahanmuutto synnyttää uusia

palvelutarpeita ja 

-mahdollisuuksia

Å Paikallisuuden korostuminen

imagotekijänä , esim. lähiruoka , 

paikallistuotanto , urbaani

elintarviketuotanto

Å Kaupan sosiaalinen vastuu ja 

vastuunkanto kasvavat Ą

kaupasta ja palveluista osa

yhteisöä

Å Julkisen tilan merkitys kasvaa

kohtaamispaikkana myös

kaupallisissa ympäristöissä

Å Kuluttajien välinen kauppa

lisääntyy , jakamistalouden merkitys

kasvaa

Å Digitaalisuus, verkkokauppa ja 

monikanavaisuus muuttavat 

kaupan toimintalogiikkaa; 

monipuoliset osto - ja 

noutomahdollisuudet

Å Tarve verkkokaupan nouto - ja 

varastopisteille; 

pªivittªistavarakaupan òdark 

storeó ðyksiköt, joissa 

ainoastaan tuotteiden keräily 

ja lähetys

Å Uudet kuljetustavat ja 

jakelukanavat, esim. drone -

logistiikka ja erilaiset 

click&collect ðpalvelut 

yleistyvät

Å Kotiinkuljetettavat palvelut ja 

tuotteet lisäävät tarvetta esim. 

Palvelueteisille sekä 

noutopisteille

Å 3D-printtauksen tuomat 

mahdollisuudet; varaosien 

printtaaminen kotona / 

keskitetyissä palvelupisteissä

Å Virtuaalikulutuksen 

lisääntyminen

Å Show room -konseptien 

lisääntyminen; tuotteiden 

fyysinen / virtuaalinen kokeilu ja 

tuotteiden kuljetus kotiin

Å Ympäristövaatimukset

kiristyvät : energiankäyttö ja

resurssitehokkuus keskiöön , 

kiertotalouden huomioiminen

myös kaupan toiminnassa

Å Ekologinen jalanjälki tulee yhä

laajemmin näkyviin kaupan

toiminnassa (kiinteistö , 

tuotanto - ja kuljetusketju ja

asioinnit )

Å Kaupan saavutettavuuden

turvaaminen keskeistä

asiointimatkatuotoksen

hillitsemisessä; erityisesti

lähisaavutettavuus kävellen ja

pyörällä sekä kaupan

palveluiden korostuminen

joukkoliikenteen asema - ja

solmukohdissa
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Kaupan monikanavaisuus

Uudentyyppiset konseptit , joissa
yhdistyvät verkkokauppa ja fyysinen

myymälä sekä tuotteiden kokeilu
testiympäristössä . Showroom -konseptit .

Digitaalisuus ostopäätöksissä ja

myymäläympäristössä

Virtuaaliset kauppapaikat , 
showroomit , suunnittelustudiot , 

Click&Collect , IoT, virtuaalielämä ja ð
kulutus, ostosten kotiinkuljetus , 

palvelueteiset .

Elämys- ja vapaa -ajankonseptit

kauppakeskuksissa ja 

myymälätiloissa Keskustojen muuttuva rooli

Keskustat kehittyvät ennen
kaikkea vapaa -aikaan , 

viihtymiseen , kaupunkikulttuuriin
ja kohtaamisiin keskittyneinä
paikkoina . Rooli logistisena
tavaroiden vaihtopaikkana

pienenee . Tilojen ja ympäristöjen
tilapäiskäyttö ja pop up 

-konseptit kasvavat .

K A U P A N  T R E N D I T
Y H T E E N V E T O :  M U U T O S T R E N D I T  T E E M O I T T A I N
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K A U P A N  T R E N D I T
Y H T E E N V E T O :  V A I K U T U K S E T  L A H D E N  K E S K U S T A N  K A U P P A A N

Å Kaupan ja palveluiden näkökulmasta 
ensiarvoisen tärkeää on houkutella 

asiakasvirtoja ðkohtaamisten, kokemusten ja 
elämysten synnyttäminen on tärkeää niin 
keskustaympäristöissä kuin 
kauppakeskuksissakin.

Å Kauppa siirtyy entistä enemmän verkkoon, 
minkä seurauksena fyysinen tilantarve ei tule 
kasvamaan, vaan ennemminkin päinvastoin 
Ą kauppa siirtyy tehokkaampiin tiloihin ja 

tavarat toimitetaan varastoista 
(monikanavaisuus). Keskustassa tulee olla tarjolla 
muuntojoustavia, moderneja tiloja, joiden 
kautta ketjut saavat vahvaa brändinäkyvyyttä.

Å Ravintola ja kahvilatarjonta sekä 
henkilökohtaiset palvelut kasvattavat 
osuuttaan. Tulevaisuudessa myös entistä 
enemmän viihde - ja elämyspalveluita.

Å Konseptit ja trendit muuttuvat nopeasti, minkä 
vuoksi tilojen muuntojoustavuus on erittäin 
keskeisessä roolissa.

Å Kaupallisten kiinteistöjen kehittämisestä tulee 
entistä asiakas - ja käyttäjälähtöisempää.

Ankkuritoimijat Perinteiset kaupat
Sekoittuneet toiminnot, 

viihde, asuminen

Muutoksia kaupan kiinteistöjen käytössä ja toiminnassa:

Organisoituminen
Kaupan ja tuottajien 

tarjooma
Asiakkaiden kysyntä

Pääfokus Tavaroiden myyminen
Asiakkaiden 
sitouttaminen

Teknologian rooli Systeemin ruokkiminen
Ostajien, myyjien ja 

paikkojen 
yhdistäminen

Vuokralaismix Massamarkkinat
Räätälöityjä ja 

yksilöllisiä ratkaisuja 
tarjoavat

PERINTEINEN UUSI
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K A U P A N  K Y S Y N T Ä  
V Ä E S T Ö N K E H I T Y S

Vähittäiskaupan ja palveluiden kehittymisen 

näkökulmasta ylivoimaisesti tärkein lisäkysyntää 

synnyttävä tekijä on väestönkasvu ja sen synnyttämä 

ostovoima.

Tilastokeskuksen 2019 julkistaman väestöennusteen 

mukaan Lahdessa väestömäärä tulisi vuoteen 2040 

mennessä hieman laskemaan nykyisestä 119 800 

henkilöstä. Väestömäärä olisi ennusteen mukaan vuonna 

2040 117 550, joten väestömäärä vähenisi noin 2 270 

henkilöllä ( -1,9 %). Muualla Lahden seudulla 

väestömäärän väheneminen olisi nopeampaa, peräti 

noin 11 900 henkilöä ( -14,9 %) vuoteen 2040 mennessä. 

Koko Lahden seudun väestömäärä pienenisi näin ollen 

nykyisestä 199 600 henkilöstä 185 400 henkilöä ( -14 200 hlö 

/ -7,1 %).

Lahden keskustaan on viime vuosina rakennettu lisää 

asuntoja ja keskustan asukasluku on 2000 -luvulla 

kasvanut. Keskustassa (laaja) on nyt noin 19 260 asukasta. 

Lahden keskustan tavoite -ennusteen mukaisesti 

väestömäärä tulisi kasvamaan vuoteen 2030 mennessä 22 

550 henkilöön (+17,1 %). 
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Tilastokeskuksen väestöennuste 2019 -2040

Lahti Muu lahden seutu

Huom : Tilastokeskuksen väestöennuste perustuu olemassa olevan 

väestörakenteen lisäksi syntyvyyden, kuolleisuuden ja 

muuttoliikkeen trendeihin. Väestökehitykseen voidaan kuitenkin 

vaikuttaa omilla toimenpiteillä.



Lahden keskustan kaupan selvitys ja kaupallinen visio 26

K A U P A N  K Y S Y N T Ä
V Ä E S T Ö N  S I J O I T T U M I N E N

Oheisella kartalla on havainnollistettu väestön sijoittumista 

250 metrin tilastoruuduissa vuoden 2018 lopulla. Lisäksi 

kartalla on esitetty 2 kilometrin vyöhyke keskustasta (Trio -

tori).

Lahden keskustassa (2 km vyöhyke) asuu yhteensä noin 

30 000 asukasta. Väestö on painottunut erityisesti 

ruutukaava -alueelle, rautatien pohjoispuolelle, etelä -

pohjoinen ja itä -länsi ðsuuntaisien akselien myötäisesti. 

Verrattuna muutamiin muihin suurempiin 

yliopistokaupunkeihin Suomessa, Lahden väestömäärä ja 

keskustan tiiveys on kohtalainen. Lahdessa on yhtä paljon 

asukkaita 2 kilometrin vyöhykkeellä kuin Oulussa.
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K A U P A N  K Y S Y N T Ä
K E S K U S T A N  V Ä E S T Ö R A K E N N E

Keskustan kaupallisia palveluita hyödyntävät erityisesti 
sillä asuvat, joille keskusta on arjen asiointipaikka. 
Tämän vuoksi onkin erittäin tärkeää tietää, minkälaisia 
ihmisiä keskustassa asuu.

Oheisessa kaaviossa esitetään Lahden keskustan 
ydinvaikutusalueen (2 km vyöhyke) väestö - ja 
talousrakennetta suhteessa kaupunkiin keskimäärin 
sekä koko maahan. Tulokset on indeksoitu suhteessa 
koko maan keskimääräisiin arvoihin (indeksi = 100). 
Mikäli indeksiluku on yli 100, niin kyseisen teeman osuus 
on suurempi tai vahvemmin edustettuna kuin koko 
maassa keskimäärin ja vastaavasti indeksiluvun ollessa 
alle 100 edustus on pienempi.

Lahden keskusta -alueella korostuu nuorten 
yksinasuvien sekä lapsettomien pariskuntien ja 
aikuistalouksien osuus. Keskustassa asuvien keski -ikä on 
korkeampi kuin Kuopiossa keskimäärin. Alueella on 
suhteessa paljon opiskelijoita ja eläkeläisiä. 

Talouksien keskikoko on pienempi kuin Lahdessa tai 
koko maassa keskimäärin ja samoin asuntojen pinta -
ala on pienempi. Lahdessa ja erityisesti keskustassa 
asutaan koko maata selkeästi useammin vuokralla.

Keskusta-alueella asuu erittäin vähän lapsitalouksia ja 
erityisen vähän pienten lasten (alle 7 v. lapsia) 
talouksia.
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K A U P A N  K Y S Y N T Ä
K E S K U S T A N  A S U K K A I D E N  I K Ä R A K E N N E

Oheisessa kaaviossa esitetään väestön ikärakennetta 
koko maassa, Lahdessa ja Lahden keskusta -alueella. 
Tiedot perustuvat Tilastokeskuksen Ruututietokantaan 
2019 ja kuvaavat väestörakennetta vuoden 2018 lopulla.

Lahden keskustassa asuu suhteessa erittäin vähän alle 
18-vuotiaita (11 % asukkaista), mikä on selkeästi 
vähemmän kuin koko maassa tai Lahdessa keskimäärin 
(18-19 %). 

Keskustassa asuu paljon nuoria aikuisia (18 -29 ðvuotiaita) 
johtuen alueen opiskelijaväestöstä. Ikäluokan osuus 
keskusta-alueen asukkaista on lähes neljännes. 

Myös eläkeikäisten (yli 64 -vuotiaat) osuus on keskustassa 
muuta Lahtea ja koko maata suurempi. Keskustassa 
asuvista 29 % on yli 64 -vuotiaita, kun vastaava osuus on 
Lahdessa 24 % ja koko maassa 21 %.

Tilastokeskuksen vuoden 2016 kulutustutkimuksen 
perusteella tavaroihin ja palveluihin kuluttavat eniten 35 -
44 ðvuotiaat. Kulutus pysyy melko suurena aina 74 -
vuotiaisiin saakka. Kulutuksen kohteissa on eri ikäryhmien 
välisiä eroja; erityisesti iän myötä terveyteen liittyvät 
menot kasvavat ja toisaalta esim. tavaraostosten määrä 
pienenee. 

2 918
2 027 2 635 3 147 3 145 3 068 3 131 2 632

580
499

531
529 772 778 600

216

698
885

693
950 852 680 538

393

1 053
806

985
1 195 1 143 1 215 1 038

782

904

446
582

618 724 1 041 1 179

1 445

2 309

1 822
2 077

2 757 2 647 2 337 2 654

1 455

1 188

1 412

1 926

1 710 1 354 1 066 703

282

3 262

1 769

3 614

4 069 3 887
3 518

2 876

2 020

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

14 000

16 000

Kulutusmenot 2016 viitehenkilön iän mukaan

Muut tavarat ja palvelut

Hotellit, kahvilat ja ravintolat

Kulttuuri ja vapaa-aika

Terveys

Kodin kalusteet, koneet ja tarvikkeet

Vaatteet ja jalkineet

Alkoholijuomat ja tupakka

Elintarvikkeet ja alkoholittomat juomat

19%

11%

18%

15%

23%

15%

25%

21%

24%

20%

17%

19%

21%

29%

24%

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Koko maa

Lahti keskusta

Lahti (koko kaupunki)

Ikärakenne

Alle 18 v 18-29 v. 30-49 v. 50-64 v. 65+ v.



Lahden keskustan kaupan selvitys ja kaupallinen visio 29

1 477

1 628

2 533

5 511

2 985

2 595

3 126

Lahti

Kuopio

Joensuu

Turku

Tampere

Jyväskylä

Oulu

Väestönmuutokset 2010 -2018 keskustoissa

Lahti Kuopio Joensuu Turku Tampere Jyväskylä Oulu

K A U P A N  K Y S Y N T Ä
V Ä E S T Ö N M U U T O K S E T

+7,3 %

+5,2 %

+16,0 %

+13,0 %

+6,4 %

+11,7 %

+11,3 %

Kartalla on havainnollistettu väestömäärän muutoksia 
250 metrin tilastoruuduissa vuosina 2010 -2018. Pallon 
punainen väri kuvaa väestön kasvua ja koko esittää 
väestönkasvun määrää. Sininen väri puolestaan esittää 
väestömäärän vähentymistä.

Kartalta voidaan tunnistaa väestönkasvun alueina 
erityisesti ydinkeskustan länsiosa, radanvarsi sekä 
Hennala.

Lahden keskusta -alueella (2 km vyöhyke) väestö on 
kasvanut yhteensä noin 1 500 asukkaalla (+5,2 %). 


