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HEINOLAN KAUPUNKI
KOUVOLANTIEN RISTEYSALUEEN KEHITTAMINEN

1 JOHDANTO

Ty6ssa laadittiin alustava toimintakonsepti Kouvolantien risteysalueen kehit-
tamiseksi sekd alueen yleispiirteinen maankayton ja liikenteen suunnitelma.
Toimintakonsepti perustuu arvioon alueen kehittdmismahdollisuuksista, hank-
keen aikana tehtyihin haastatteluihin sek& sidosryhmatapaamisiin.

Tyon tilaajana oli Heinolan kaupunki ja siella yhdyshenkilond kaupunginarkki-
tehti Hartti Hamalainen. Tydn konsulttina toimi FCG Suunnittelukeskus Oy,
josta tyohon osallistuivat Heli Kotilainen, Kimmo Koski, Raine Vihelmaa ja
Heikki Leppanen.

Alla on suunnittelualueen sijainti.
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2 ARVIO KEHITTAMISMAHDOLLISUUKSISTA

Kouvolantien risteysalueen kehittdmismahdollisuuksia arvioidaan kolmesta
nakokulmasta:

e arvio markkinoista eli millainen kysynté yritysalueille on Lahti-Heinola alu-
eella seka haastatteluissa esille tulleita arvioita suunnittelualueen toimin-
noista (luku 2.1)

e Lahti-Heinola — alueen yritysalueiden tarjontatilanne (luku 2.2)

e arvio Kouvolantien risteysalueen logistisesta toimintaymparistosta (luku
2.3)

2.1 Arvio markkinoista
Tassa on esitetty arvio Lahti-Heinola talousalueen yritysalueiden markkinois-
ta, joka perustuu padosin hankkeessa tehtyihin haastatteluihin (lista haasta-
telluista on liitteend).

Yleinen kysyntatilanne vritystiloille Lahti-Heinola alueella

Seuraavassa muutamia haastateltujen kommentteja kysyntatilanteesta:
7 Talla hetkella hyva tilanne, kysynta kuitenkin kasvaa”
”Hyville paikoille aina kysyntéa riippumatta tarjonnasta”

”Isoja logistiikka-alueita viime vuosina runsaasti tarjolla, my®s Heinolassa tar-
jontaa mika ei ole mennyt kaupaksi.”

Kaikkiaan haastatelluilla ei ollut yhtenevéistd kuvaa kysyntétilanteesta, johon
vaikuttaa luonnollisesti my6s yleinen talouselaman kehitys. Johtopaatoksena
voidaan kuitenkin todeta:

e Isoja logistiikka-alueita on tullut tarjolle runsaasti viime vuosina Paijat-
Hameesséa: marraskuussa 2006 oli noin 260 ha luovutusvalmiita tontteja
tarjolla. Suurille logistiikka-alueille saattaa silti I10yty& kysyntdéa, mikéli 10y-
tyy iso toimija.

e Erilaisia vaihtoehtoja kaivataan, erityisesti isot tontit voisivat menna kau-
paksi.

¢ Tuotanto- ja varastotiloille on kysyntaa.

e Yritysalueiden kysyntd hieman suurempi Hollola-Lahti-Nastola alueella,
Heinola on joidenkin mielesta "lilan kaukana”.

e Heinolassa kysyntda 200 — 600 m2 teollisuushalleille, sekéa isoille korkeille
tiloille 500 — 1 000 m2.

e Toisten entiset tilat eivdt mene kaupaksi, halutaan yritykselle omat uudet
tilat.

e Toimistotiloille ei ole Heinolassa kysynté&a.

e Kaupan palvelujen kysytd saattaa kasvaa liikenteen lisdantyessa 4 tien
varrella.
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Kouvolantien risteysalue

Seuraavassa on haastatteluissa esille tulleita ajatuksia:

Toimiala

e pienimuotoinen logistiikka / yksi iso logistinen toimija / ei logistiikkaa,
vahvoja Kilpailijoita Lahden Kujala ja Hollolan Nostava

e toimialojen yhdistelméa

e varastointi ja tuotantotiloja

e kauppa: huonekalu- ja rautakauppa, autokauppa, tilaa vievaa erikois-
kauppaa (on tulossa myds Vuohkallioon)

e tuotanto / ei oikea paikka teollisuudelle /elektroniikka
e voisiko kytkea Lusin tai Vieruméaen kehittamiseen?

e koska sijainti "kaukainen”, taytyy tarjota jotain erityista

Hinta

e tulevaisuudessa 3-4 euroa / 3 euroa m2
¢ hinnaltaan kilpailukykyinen, edullisempi hintataso kuin Lahdessa

e hinnalla ei pitaisi kilpailla

Laatu (koko, laatu)

o seka myytéavia ettd vuokrattavia tiloja
e erikokoisia tiloja,

e 500 m2 molemmin puolin / 500 — 1 000 m2 / enemmaé&n kysyntaa isoille
tonteille (3 000 k-m2) / isot teollisuustontit 10 ha ja noin 30 — 40 000 k-
m2

Tukitoiminnot

e ravintolapalvelut

¢ mahdollisesti majoituspalvelut

e turva- ja kiinteistopalvelut

e kokous- ja edustustilat

e taydenpalvelun konsepti esim. kiinteistosijoittaja

e valmis infra (palvelut ja rakennus), jota markkinoidaan

e isoilla yrityksilla omat tukitoiminnot (kiinteisto-, aula-, turva-, ICT- ja ko-
koustilat), pienet yritykset kiinnostuneita yhteisista tukitoiminnoista
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Ymparisto

¢ vetovoimainen, erilainen, visuaalisesti korkeatasoinen
e oltava selkeé bréandi

e nadkyvyys moottoritielle hyva

¢ laadukasta rakentamista, ei peltihalleja

e tilan tuntua

Liikenneverkko

e tieyhteys lanteen tarvitaan

e tieyhteyttd lanteen ei tarvita, vaan Vierumaki — Asikkala tien parantami-
nen

e Kouvolantien kehittdminen (oikaisu ja tasoittaminen), uusi tieyhteys Kou-
volaan

e helppo poiketa valtatieltd
e riittAvasti parkkipaikkoja

e tarvitaan kiertoliittyma, silla suoraa tieyhteyttd tuskin saa aiempien Tie-
hallinnon kokemusten mukaan

e liittyméat vaikeutena alueella, jos logistiikkakeskus tulee lansipuolelle, niin
miten liittymé& rakennetaan?

Yritysten sijaintipaatoksiin vaikuttavia vieisia tekijdita

Toimintaympaéristd ja siind tapahtuvat muutokset vaikuttavat ratkaisevasti
yritysten Kilpailukykyyn ja sita kautta sijoittumispadtoksiin. Keskuskauppa-
kamarin vuonna 2007 tekeman valtakunnallisen selvityksen mukaan téar-
keimmat yritysten alueelliseen sijoittumiseen vaikuttavat tekijat ovat tarkeys-
jarjestyksessa (Keskuskauppakamari 2007):

yritykselle sopivan tydvoiman saatavuus
markkinoiden laheisyys

liikenneyhteydet

turvallinen ja viihtyisa elinympaéaristo

alue on kasvukeskus

yritysten valiset yhteistydémahdollisuudet
asuntojen saatavuus
tuotantokustannusten aleneminen

. tybvoimakustannusten aleneminen

10. alihankkijoiden saatavuus

11. asuntojen hinta

12. kuntien tukitoimet investointien edistamiseksi
13. julkiset peruspalvelut

14. koulutustarjonta tydntekijoille

NI RAWONE

Toimialoittain tarkasteltuna teollisuusyrityksille tarkeitd sijaintitekijoita ovat
sopivan tydvoiman saatavuus, markkinoiden laheisyys ja liikenneyhteydet.
Kauppa painottaa eniten markkinoiden laheisyytta, liikenneyhteyksia ja sita,
ettd alue on kasvukeskus. Muiden palvelualojen yritykset taas nostavat kol-
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men tarkeimman tekijan joukkoon markkinoiden laheisyyden, osaavan tyo-
voiman saatavuuden ja kasvukeskuksessa toimimisen.

Arvio yritysalueiden markkinoista suhteessa Kouvo-
lantien risteysalueeseen

o Kouvolantien alueen tarkeimpia vahvuuksia ovat mark-
kinoiden laheisyys ja kansalliset ja kansainvaliset liiken-
neyhteydet.

e Turvallinen ja viihtyisd asuinymparistd (vesistot) ja suh-
teellisen alhaiset tuotantokustannukset ovat myods vah-
vuuksia, joiden varaan aluetta voidaan profiloida.

¢ Vaikka Heinola on pieni keskus, voi sielta kasin verkot-
tua hyvin koko talousalueen yrityksiin ja yhteistydmah-
dollisuudet yritysten kesken ovat hyvat.

o Heikkous, jota erityisesti kauppa korostaa, on Heinolan
suhteellisen pieni koko. Kasvavat liikennevirrat ja Lah-
den laheisyys tosin kompensoivat keskuksen pienuutta.

e Yksittdinen suunnittelua rajoittava tekija on alueen lan-
sipuolella sijaitseva linkkimasto, jonka harukset ulottu-
vat noin 100 metrin padhan moottoritiesta.

¢ Isoja logistiikka-alueita on Paijat-Hameessa tarjolla run-
saasti, joten erilaisille vaihtoehdoille voisi olla kysyntaa:
erikokoiset tuotanto- ja varastotilat seka kaupan palve-
lut potentiaalisimpia. Toimistotiloille ei kysyntaa.

o Koska Kouvolantien risteysalue ”kaukana” satamista ja
paakaupunkiseudusta, on tarjottava jotain erityisen hou-
kuttelevaa pakettia, jolla on selkea brandi. Toinen vaih-
toehto on tarjota erikokoista (myos isoja tontteja) tuo-
tanto- ja varastotilaa, jolle l16ytynee kysyntaa.

o Hinnalla ei tarvitse lahtea Kilpailemaan.
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2.2

Yritysalueiden Kilpailutilanteen arviointi

Seuraavaan on koottu kuntien ja LAKES:n nettisivuilta tietoa nykyisista ja
suunnitelluista logistis-teollisista alueista sek& kaupan palvelun alueista. LA-
KES:n elinkeinosihteeri Helena Kuokkanen on myds antanut lisdvalaistusta
alueista.

Lahden seudulla on lukuisia logistis-teollisia alueita. Osa alueista on vanhoja,
osa uusia ja/tai laajennettavia alueita. Alle on koottu keskeisimmét tiedot
kustakin alueesta.

HEINOLA

Hevossaaren teollisuusalue
e toimiva alue, lukuisia tontteja vapaana)

Hevossaaren teollisuusalue sijaitsee Heinolan ydinkeskustan lansipuolella.
Etaisyys moottoritien liittymaan on noin kolme kilometria. Alueen maapera on
kantavaa ja rakennettavuudeltaan helpohkoa. Alueella toimii talla hetkella
mm. Karelia-Upofloor Oy, Metateline Oy, Laatuseind Oy seka Finlayson Oy
Patjatehdas. Vapaita tontteja on 19.

- kokonaisala 102 ha

vapaata tonttimaata noin 15 ha

tonttien koko 3 000 - 39 283 m?

teollisuustonttien hinnat 1,70 €/m?

Vuohkallion alue
e toimiva alue, joitakin tontteja vapaana

Vuohkallio sijaitsee moottoritien liittyman vieresséd kaupungin keskustan poh-
joispuolella. Alue on helposti saavutettavissa my6s kaupungin katuverkon
kautta. Alueella on kantava maaperé ja helppo rakennettavuus. Vuohkalliossa
toimivat mm. Euromaster ja Heinolan Kolarityd Ky. Vapaita teollisuustontteja
on 12 ja liiketontteja 8.

- kokonaisala 40 ha

- vapaata tonttimaata: teollisuus n. 5,3 ha ja liike n. 3,3 ha

- tonttien koko: teollisuus 2 345 - 6 729 m? ja liike 3 519 - 4 979 m?

- teollisuustonttien hinnat 2,50 €/m?

- liiketonttien hinnat 6,00 €/m?

Alueelle valmistuu Tokmannin Saastétalo Robinhood myymaéala vuoden 2007
lopulla ja ABC-liikenneasema kevattalvella 2008, lahitulevaisuudessa alueelle
rakentuu myods huonekaluliikkeiden keskittyma, lisdksi Rakennusliike Valve
Oy:lla on sopimus Ibi Finland Oy:n kanssa joka rakennuttaa toimitiloja kau-
panalalle. Tulevaisuudessa alue tullee laajenemaan, mika edellyttad kaavoi-
tusta.
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Suokannaksen teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin tontteja vapaana

Alue sijaitsee valittdomasti moottoritien vieressa. Lahimpaan moottoritien liit-
tymé&an on alle kilometrin matka. Maapera on helppo rakennettavuudeltaan,
osin kallioista. Alueella sijaitsevat mm. Heinolan Levy ja Lista Oy, Multanappi
Oy ja A-Katsastus Oy. Vapaita tontteja on 6 kappaletta.

- kokonaisala 28 ha

- vapaata tonttimaata 2,1 ha

- tonttien koko méaaritelldan tarpeen mukaan

- teollisuustonttien hinnat 1,70 €/m?

Myllyojan teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin tontteja vapaana

Myllyoja sijaitsee valittomasti moottoritien vieressa Heinolan keskustan etela-
puolella - erinomainen nékyvyys ja hyvét yhteydet moottoritielle (0,5 km).
Alueen maaperd on kantavaa rakennettavuudeltaan helppoa. Myllyojalla si-
jaitsevat mm. Putkiurakointi Jarmo Simpanen Oy ja Finnforest/HSL Elements.
Vapaita tontteja on 3 kappaletta, joista 2 on liiketontteja.

- kokonaisala 13 ha

- vapaata tonttimaata: teollisuus n. 2,6 ha ja liike n. 2,4 ha

- tonttien koko: teollisuus 2 200 — 12 900 m?, liiketontit tarpeen mukaan

- teollisuustonttien hinnat 1,70 €/m?

- liiketonttien hinnat 6,0 €/ m?

Syrjalankankaan teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin tontteja vapaana

Alue sijaitsee valittémasti moottoritien vieressa Heinolan eteldaosassa Vieru-
méen taajamassa. Etaisyys moottoritien liittymaéan noin kilometri. Alueella on
kantava maaperé ja erittdin helppo rakennettavuus. Alueella sijaitsevat mm.
Versowood Oy, Weckmanin Konepaja Oy, Mikkelin Betoni ja Herrala-Talot Oy.
Tonttien koko on valittavissa tarpeen mukaan.

- kokonaisala 95 ha

- vapaata tonttimaata noin 16 ha

- tonttien koko maaritelldan tarpeen mukaan

- teollisuustonttien hinnat 1,70 €/m?

Vierumaen teollisuusalue

Osayleiskaava ehdotusvaiheessa

Vierumaen teollisuusalue sijaitsee Helsinki - Lusi moottoritien Vierumaen liit-
tyméan valittbmassé laheisyydessa.

- kokonaisala 50 ha

- tonttien koko 13 000 — 37 000 m2

- nelidhintaa ei ole vahvistettu

Lusin teollisuusalue

Osayleiskaava ehdotusvaiheessa

Lusin teollisuusalue sijaitsee VT 4:n ja 5:n risteysalueella
- kokonaispinta-ala 71 ha

- tonttien koko 17 000 — 54 000 m2

- nelibhintaa ei ole vahvistettu
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HERIOLAN KALPUNK]-TEKNINEM PALVEL UKESKUS-KIINTEISTO. J& MITTAUSOSASTO 2007

Kuva 1. Heinolan teollisuustontit.

LAHTI

Syvaoja, Jokimaan yrityspuisto

e toimiva alue, jota on kehitetty EU:n rahoituksella — runsaasti vapaita tont-
teja

Alue sijaitsee vanhan Helsingintien (tien 140) varrella, noin viisi kilometria

Lahdesta etelaan. Alue rajoittuu Hollolan kuntaan.

- kaava-alueen pinta-ala 63 ha

- Vvapaata tonttimaata noin 26 ha

- tonttien koko 3 000 - 9 000 m?

- tonttihinta 8 €/m?

Kolavan teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin vapaita tontteja

Kolavan teollisuusalue sijaitsee paaradan varrella noin viisi kilometrid Lahden
keskustasta itaan. Alueelle on mahdollista rakentaa teollisuusraide. Kolavalle
on keskittynyt ympaéristdteknologiaan liittyvaa yritystoimintaa.

- kokonaisala 30 ha
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- Vvapaata tonttimaata 13 ha
- tonttien koko 3 000 - 5 000 m?
- tonttihinta 9 €/m?

Koiskala, Myllypohja
e toimiva alue, joitakin vapaita tontteja

Koiskalan-Myllypohjan teollisuusalue sijaitsee noin kuuden kilometrin etaisyy-

dellda Lahden keskustasta Heinolan suuntaan.

- kokonaisala noin 8 ha

- vapaata tonttimaata noin 1 ha teollisuustonteiksi kaavoitettua aluetta (4
tonttia)

- tonttien koko noin 3 000 - 6 000 m?

- tonttihinta 9 €/m?

Kujalan logistiikka-alue

¢ alue on valmistumassa, mm. kunnallistekniset ja infrastruktuurityot kayn-
nissa, ensimmaiset toimitilat kayttéonottokunnossa 2008/2009)

¢ alue valmistuu neljassa vaiheessa)

Kujala on optimaalisten logistiikkatoimintojen suorittamiseen suunniteltu alue,
jossa tullaan huomioimaan eri toimijoiden synergia- ja erityistarpeet. Kujalan
alue sijaitsee E75 moottoritien, valtatien 12 ja itaradan muodostamalla riste-
ysalueella noin kolme kilometria Lahden keskustasta itadn. Alueelle voidaan
rakentaa teollisuusraide. Alue on rakentamisvalmis vuonna 2007.

- yli 300 000 kerrosneliota ja 128 hehtaaria maa-aluetta

ASIKKALA
Asikkalassa ei ole talla hetkella vapaita teollisuustontteja.*

Asikkala, Saittan teollisuusalue

Saittan alue sijaitsee valtatien 24 varressa Vadksyssa. Alueella sijaitsee ovia
valmistava Vest-Wood Suomi Oy.

- kokonaisala 6 ha

- vuokrasopimukset tonteista on jo tehty

- maapohjan hinta 1,40 €/m?

Asikkala, Vehkoon teollisuusalue

Tontit sijaitsevat Lahdesta noin 20 kilometria pohjoiseen, padasiassa valtatien
vieressa.

- kokonaisala 27,8 ha

- varauksessa on 5 tonttia

- tonttien koko 400 - 35 000 m?

- maapohjan hinta 0,70 - 1,70 €/m?

1 Haastattelu: Eila Hannula/Asikkalan kunta 25.9.2007.
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ARTJARVI

Salmelan pienteollisuusalue

Salmelan pienteollisuusalue sijaitsee Artjarven keskustan laheisyydessa ja
paatien varressa. Alueelle voidaan rakentaa liikehuoneistoja, pienteollisuusti-
laa ja siihen liittyvad asumistilaa. Tonteilla on kunnallistekniikka valmiina.

- kokonaisala 8,18 ha

- vapaata tonttimaata 2,13 ha / tontteja 8 kpl

- tonttien koko 2 348 - 4 902 m?

- myyntihinta 1,68 €/m?

HOLLOLA

Herralan teollisuusalue

Tonttialueet sijaitsevat Herralan taajamassa Kukonkoivu-Luhtikyla -tien tun-
tumassa. Helsingintielle on hyvéat yhteydet. Tonttien laheisyydessa on kunnal-
listekniikka valmiina.

- Vvapaata tonttimaata 1,6 ha

- tonttien koko Savitiella 6 480 m? ja Tiilitiella 9 835 m?

- teollisuustonttien hinta 1,68 €/m?

Kukkilan teollisuusalue

Teollisuuskortteli sijaitsee Lepistonmaellda Vadksyntien (vt 24) valittdmassa
laheisyydesséd, noin kuusi kilometrid Lahdesta pohjoiseen. Korttelialueelle ei
saa sijoittaa laitosta, joka aiheuttaa ympéaristoon melua, tarinda tai ilman pi-
laantumista, raskasta liikennettd tai muuta hairiétd. Kunnallistekniikka on
valmiina.

- vapaata tonttimaata 5 295 m?

- tontin koko 5 295 m?

- nelibhintaa ei ole vahvistettu.

Nostavan konttiterminaali
e tulevaisuuden alue, kaavoitus kesken

Nostavan aluetta kehitetdan sisdmaan konttiterminaaliksi, jossa merikontit
kasitelladn, ja josta kuormat toimitetaan edelleen asiakkaille rautateitse ja
maanteitse. Nostavalla yhdistyy vientiteollisuuden ja transitoliikenteen tyhjien
konttien logistiikka

- vapaata tonttimaata noin 110 ha

Kukonkoivun teollisuusalue
e toimiva alue, joka on vahitellen tayttymassa
e German Pellets sijoittuu alueelle

Kukonkoivu sijaitsee liikenteellisesti hyvassa paikassa valtatien 12 valittémaéas-
sa laheisyydessa kymmenen kilometria Lahdesta ja viisi kilometria Hollolan
kuntakeskuksesta lanteen. Maapera on kantavaa ja helposti rakennettavaa
sora-aluetta. Alueella toimii muiden teollisuusyritysten joukossa Speed-
Palvelut Oy ja Suomen Kaukokiito Oy.

- kokonaisala 100 ha

vapaata tonttimaata noin 35 ha

tonttien koko: mahdollisuus tilaviin tontteihin

tonttien keskihinta noin 3 €/m?
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KARKOLA

Jarvela, Sampolan teollisuusalue

Kantatien 54 varrella ja lahella kuntakeskusta sijaitseva Sampolan teollisuus-
alue on pien- ja keskisuuren teollisuuden alue. Alueella on kunnan teollisuus-
tontteja myytavana.

- tonttien koko noin 3 800 m? ja 5 000 m?

- teollisuustonttien hinta 1,70 €/m?

Jarvela, Tehdastien teollisuusalue

Tehdastien alue on monimuotoinen teollisuusalue, jolla sijaitsee Karkoélan suu-
rin teollisuusyritys seka pienteollisuutta. Teollisuustontteja on myytavana.

- Vvapaata tonttimaata noin 3 ha

- teollisuustonttien hinta 1,70 e/m?

Suotien teollisuusalue

Suontien alue sijaitsee haja-asutusalueella asemakaava-alueiden valissa.
Tontti on osittain kovalla maalla, osittain suopohjaista. Vesi- ja viemariverkos-
to kulkee vieressd Suontien rungossa. Etadisyys Karkélan keskustaajamaan
Jarveldan on noin kaksi kilometrid. Kantatielle 54 on matkaa vajaa kilometri.

- tonttien hinta 1,70€/m?

Lappila, Taapurin teollisuusalue

Uusi teollisuusalue nousee kantatien 54 varteen Jarvelasta lounaaseen. Téalla
noin 15 hehtaarin alueella on erisuuruisia tontteja. Alue on asemakaavoitettu
teollisuusalueeksi. Etaisyys Jarvelddn on noin nelja kilometria. Jarveldsséa on
sahkoistetty sivuraide ja vaunujen purkuraiteita.

- vapaata tonttimaata on heti varattavissa 9 kpl 0,5 - 1,6 ha

- liséksi 4,4 ha alue tulee my6hemmin tonttitarjontaan

- teollisuustonttien hinta: 1,70 €/m?

HAMEENKOSKI

Ojastenmaéen teollisuusalue

Ojastenmaen teollisuusalue sijaitsee valtatien 12 varressa noin 30 kilometria
Lahdesta lanteen. Alueelle on kdantymiskaista valtatieltd 12. Alue on maape-
raltdén soraa. Ojastenméen alueen kaava on hyvéaksytty. Valitusaika on kayn-
nissa. Alueen Il vaiheen kaava (noin 15 ha) on talla hetkella nahtavilla ja lau-
sunnoilla. Alueella toimii seitsemén yritysta ja yli 30 tyontekijda. Teollisuus-
alue tulee myyntiin loppuvuodesta 2007.

- uuden alueen kokonaisala 5 ha

- vapaita tontteja 6 kpl

- tonttien koko 4 000 - 30 000 m?

- myyntihintaa ei viela paatetty
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NASTOLA

Ritomaen teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin vapaita tontteja

Ritoméen teollisuusalue sijaitsee Villdhteella valtatien 12 ja Lahti-Kouvola -
radan eteldpuolella. Ramppi valtatielle 12 otettiin kayttdon marraskuussa
2005. Alueen maaperéa on kalliota (75 %), moreenia ja savea. Alueella jo toi-
mivia yrityksia ovat mm. Sotka, Finnvihta Ky, Pan-Oston Oy, Mecastep Oy ja
Lahden mittaovi Oy. Alueella on runsaasti vapaita teollisuus- ja toimitilatont-
teja (KTY, T, TY).

- kokonaisala 100 ha

- vapaata tonttimaata noin 80 ha

- tonttien koko noin 0,25 - 10 ha

Nastolan yrityspuisto

Uusi liikepaikka, kehittyva alue.

- tonttikoot 3 249 — 35 801 m2,
- hinnat alkaen 70 e/k-m2)

Erstan teollisuusalue
e toimiva alue, joitakin tontteja vapaana

Erstan teollisuusalue sijaitsee Villahteella valtatien 12 ja Lahti-Kouvola -radan
valissa. Ramppi valtatielle 12 otettiin k&yttdoén marraskuussa 2005. Alue on
maaperaltdan hietaa. Alueella toimivia yrityksid ovat mm. Anstar Oy ja Sau-
natalo Oy.

- kokonaisala 21 ha

- Vvapaita teollisuustontteja kolme kappaletta (T)
- tonttien koko 4 700 - 8 651 m?

- myyntihinta 1,70 €/m?

Varjolan teollisuusalue
e toimiva alue

Varjolan teollisuusalue sijaitsee Nastolan kirkonkyldssa hyvien maantieyhte-
yvksien varrella. Alue on maaperaltdan hietaa. Alueella toimivia yrityksid ovat
mm. Rautekno Oy, JVS-Steel Oy, SF Steelform Oy ja Alusal Oy.

- kokonaisala 26 ha

- vapaita teollisuustontteja 13 kpl (T)

- tonttien koko: 1 300 - 8 399 m?

- myyntihinta 1,70 €/m?

Pyséakin teollisuusalue
e toimiva alue

Pysakin teollisuusalue sijaitsee Nastolan kirkonkyldssé hyvien maantieyhteyk-
sien varrella Nastolan rautatieseisakkeen vieressé. Alue on maaperéltadan mo-
reenia. Alueella tai sen valittomassa laheisyydessa toimivia yrityksia ovat mm.
Levypydra Oy, Novart Oy, Wihuri Oy Wipak ja L-Fashion Group Oy.

- kokonaisala 10 ha

- vapaita toimitilatontteja kolme kappaletta (KTY)

- tonttien koko: 7 365 — 15 371 m?

- myyntihinnat maaritelladn myéhemmin
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ORIMATTILA

Orimattilan kaupungilla on myynnissa teollisuus- ja toimipaikkatontteja ase-
makaavoitetuilla alueilla keskustan koillispuolella Sampolassa seké& Lahdentien
laheisyydessa Pennalassa. Tonttikoot sovitetaan ostajan tarpeiden mukaan.

Lahivuosina kaavoitetaan uusia teollisuus- ja ty6paikka-alueita

- Orivillen pohjoisosaan keskustan pohjoispuolelle lahelle Lahdentieta

- Pennalaan Lahdentien l&nsipuolelle

- Hennaan oikoradan ja moottoritien tuntumaan seka Viljaniemen moottori-
tieliittyman laheisyyteen

Lansi-Pennalan teollisuusalue

Lansi-Pennalan teollisuusalue sijaitsee Orimattilan pohjoisosassa, Lahteen
vievan tien 167 varrella. Alueen rakentaminen alkoi 2000-luvun alussa. Alu-
een uusimmat yritykset ovat SWH Logistiikka Oy ja Allu Finland Oy. Aiemmin
alueelle on sijoittunut mm. Lafarge Roofing” in kattotiilitehdas. Alueen tonteis-
ta on kysynta voimakasta ja kaikki asemakaavoitetut tontit ovat rakennettuja
tai varattuja. Alueen laajennusosan yleiskaava (n. 250 ha) on ehdotusvai-
heessa. Tonttihinta on noin 3 €/m?Z.

Orivillen teollisuusalue

Orivillen teollisuusalue sijaitsee Lahti-Orimattila tien (167) varrella kolme ki-
lometria Orimattilan keskustasta. Alueella on liike- ja teollisuustontteja, joiden
pinta-ala voidaan maarittad ostajan tarpeen mukaan. Merkittavimpéana sijoit-
tujana on muoviteollisuusyritys Keraplast Oy. Lahti-Loviisa radalta on mahdol-
lista rakentaa alueelle teollisuusraide.

- kokonaisala 12 ha

- vapaata tonttimaata noin 4 ha

- laajenemisvara noin 30 ha

- tonttihinta 2,40 - 2,90 €/m?

Sampolan teollisuusalue

Sampolan teollisuusalue sijaitsee Heindmaalle vievan tien numero 1691 var-
rella kolmen kilometrin etadisyydellda Orimattilan keskustasta. Yrityksia alueella
on yli 40 ja tyopaikkoja yli 400. Merkittavimpia tyollistdjia ovat Orfer Oy, Nes-
co Oy, Ferroplan Oy, Clairia Oy ja Arolan Kuljetus Oy. Alueella on pistoraide
Lahti-Loviisa radalta.

- kokonaisala 50 ha

- Vvapaata tonttimaata noin 5 ha

- tonttihinta 1 €/m?

Hennan teollisuusalue

Uusi Hennaan tuleva teollisuusalue sijaitsee Helsinki-Lahti moottoritien ja tien
numero 140 valissa, tulevan Kerava-Lahti oikoradan ohitusraidepaikassa, jos-
ta alueelle on mahdollista rakentaa teollisuusraiteet. Alueen arvioitu kayt-
toonottoajankohta on vuonna 2007.

- kokonaisala noin 300 ha
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PADASJOKI

Taulun teollisuuskyla

Alue sijaitsee valtatien 24 varrella. Teollisuuskylan alueella toimii talla hetkella
runsaat 30 yritysta. Toimialoina ovat mm. elektroniikka, puu, metalli ja elin-
tarviketeollisuus.

- kokonaisala noin 57,5 ha

- Vvapaata tonttimaata noin 20 ha (8 tonttia)

- tonttien koko 2,5 - 5 ha

- tonttien hinta 0,35 €/m? + puuston arvo

Mainiemen sahan alue

Alue sijaitsee Paijanteen rannalla, etaisyytta keskustaan on kilometri. Alueelle
saa rakentaa tyo- ja kevytteollisuushalleja, jotka soveltuvat sahan vanhaan
rakennuskantaan.

- kokonaisala noin 5 ha

- vapaata tonttimaata noin 2,5 ha

- tonttien koko: tonttijako parhaillaan kaynnissa.

- tonttien hintaa ei ole maaritelty, neuvotellaan tapauskohtaisesti
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Kaupan palvelujen alueet

Paijat-Hameen kaupallisen palveluverkon tavoitteena on kaupallisten palvelu-
jen kattava, monipuolinen, toimiva, tasapainoinen ja hyvin saavutettavissa
oleva koko maakunnan kattava verkko (kuva 2). Tavoitteena on vahintaan la-
hipalvelukeskustasoisten palvelujen sailyttaminen tai saaminen jokaiselle 1a-
hivaikutusalueelle. Laaditun palveluverkkoselvityksen (Paijat-Hameen liitto
2005) mukaan uudet kaupan suuryksikét voivat sijoittua seuraavasti:

- Paivittaistavarakaupan suuryksikot
0 Holma, Lahti
o Karisto, Lahti
0 Tahtiniemi (Heinola eteldinen)
- Muut kaupallisten palvelujen uudet keskittymat
0 Vvaltatien 12 ja kantatien 54 liittymaalue, Hollola
0 Tahtiniemi (Heinola eteldinen), Heinola
0 Henna, Orimattila

PAIJAT-HAMEEN LAHIVAIKUTUSALUEITTAINEN
TAVOITTEELLINEN KAUPALLINEN PALVELUVERKKO 2020

MR LA TAION
FAUFALLINE T PRLVEL UTETRTT VA
SR TUTALAR

[ | KALRALLINEN PALVEL UKESKITTYAL,

PLGLIEEYTUTASON
RALEALLIET PAl VEL UNESHITT TS

. HLWTATASCN
O AUEALLREN B UEL IS T
£ LAHPLFELLKESKLE

S PLVAARLWALL WEN
HESRITTYAK

Kuva 2. Paijat-Hameen tavoitteellinen kaupallinen palveluverkko vuonna 2020
(Paijat-Hameen liitto 2005).
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Holman retail park -tyyppiseen kauppakeskittym&an tulee liikeneliditd
noin 13 000, josta paivittaistavarakaupan osuus on vajaat 2 000 neliota. Pai-
vittdistavaramyymalan lisdksi keskittyméassa tulee toimimaan tilaa vievan eri-
koiskaupan liikkeita, todennakoéisesti mm. kodinsisustamisen ja rautakaupan
myymalat. Vahvistettujen asemakaavojen mukaan Kariston kauppakeskit-
tyméan kokonaisrakennusoikeus on 47 000 k-m?, josta 2 000 k-m? on péivit-
taistavarakaupan ja 45 000 k-m? paljon tilaa vievan erikoiskaupan rakennus-
oikeutta. Heinolan Tahtiniemessa toimii talla hetkella hypermarket, jonka
yhteyteen voitaisiin sijoittaa muita kaupallisia palveluja.

Hollolaan ehdotettu paivittaistavarakaupan suuryksikko sijaitsee Hollo-
lan keskustaajaman lansipuolella valtateiden 12 ja 54 liittymaalueella. Alue on
laajuudeltaan noin 13 hehtaaria ja jakaantuu valtatien 12 molemmin puolin.
Orimattilan Hennaan on suunniteltu uudentyyppinen asumista ja tyopaikka-
alueita kasittava hanke, jossa kaupan palvelut keskittyvat muuhun kuin eri-
koiskauppaan.

Merkittavin edella esitettyjen uusien keskittyminen lisdksi esitetty potentiaali-
nen kehittdmiskohde on Lahden Renkoméki. Alueen asemakaavan koko-
naisrakennusoikeus on 85 000 k-m?. Todennakdisimmin Renkomakeen voisi
sijoittua paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa, kuten asumisen, sisustamisen ja
rakentamisen tuotteita myyvia yksikoita sekd autokauppaa.

Arvio Kouvolantien risteysalueen Kilpailutilanteesta

e Paijat-Hameessa on runsaasti tarjolla tuotanto-, logistiikka- ja
varastotilaa, yhteensa noin 300 ha, seka useita suuria kaupan
hankkeita

e Lisaksi lahempana paakaupunkiseutua, mm. Keski-
Uudellamaalla, on runsaasti tarjolla yritysalueita erityisesti lo-
gistiikkaan ja uuteen Vuosaaren satamaan liittyen

e Lahdessa yritystonttien keskihinta on noin 8-9 euroa/m2,
muualla Paijat-Hameessa noin 1,5 — 3 euroa/m2

¢ Paijat-Hameen tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa kau-
pan palvelujen halutaan keskittyvan Heinolassa Tahtiniemen
alueelle. Tahtiniemen kaupan keskus onkin laajenemassa ja
sinne on tulossa mm. rautakauppa

e Heinolan Vuohkallioon on tulossa kauppakeskittyma, jossa on
tilaa vievaa kauppaa mm. huonekaluja

o Kouvolantien risteysalueen mahdollisten kaupan palvelujen
tulee tukeutua voimakkaasti nelostien liikennevirtaan.

e Erottuakseen tarjonnasta Kouvolantien risteysalueelle pitaa
luoda houkutteleva brandi ja palvelukokonaisuus, jolla erottua
muusta tarjonnasta.
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2.3 Logistisen toimintaympariston arviointi

Tassa luvussa on tarkasteltu Kouvolantien toimintaymparistoa
logistiikka-toimialan ndkdkulmasta.

Lahitulevaisuudessa Lahden seudun logistinen asema paranee,
Vuosaaren sataman, Kerava-Lahti oikoradan seka Lahti-Heinola
moottoritien myo6ta. Lahti pyrkii integroitumaan uusien yhteyk-
sien myo6ta vahvasti paakaupunkiseudun suuntaan.?

Lahti — Kouvola vt 12

Valtatie 12 on valtakunnallisesti merkittava perusteollisuuden
kuljetusvayld, jonka vaikutusalue ulottuu Pietarin alueelta
Suomen halki Ruotsiin. Vt 12 osuus Lahti-Kouvola on ennen
kaikkea kotimaan toimijoiden vayla, joka tarjoaa yhteydet Kes-
ki-Suomesta, Varsinais-Suomesta ja Lansirannikolta Ven&jan
markkinoille. Ité-lansisuuntaisena vaylana vt 12 on Ven&jan
viennin kannalta yksi tarkeimmista yhteyksistd Suomessa.

Vt 12 tien kuljetusten merkitys on erityisen suuri metséateolli-
suudelle, rakentamiselle, maataloudelle, elintarviketeollisuudel-
le seka valmistusteollisuudelle. Kouvolan alueelle on keskitty-
massa Venajan ja Kaukoidan logistiikkapalvelutoimintaa.®

Vuosaaren satama

Helsingin satama siirtyy Vuosaareen Lansisatamasta ja So6rnéi-
sista, jolloin uusi satama aloittaa toimintansa vuoteen 2008
mennessa. Vuosaaren satama on erityisesti konttien, rekkojen
ja peradvaunujen satama. Vuosaaren sataman tavaraliikenteen
kapasiteetti on mitoitettu noin 12 miljoonalle tonnille. Kaupan
tuonti on keskittynyt Helsingin satamaan.

Lahden Kujalan logistiikkakeskus on Helsingin Vuosaaren
kappaletavaralogistiikkaan liittyvd hanke, jonka avulla pyritaan
hyédyntaméan Lahden seudun keskeinen sijainti Etela-
Suomessa ryhtymalla tarjoamaan tavaraterminaalipalveluille
sopivaa maata entisen Kujalan maatalousoppilaitoksen mailta.

Hollolan Nostavan logistiikkakeskus -hankkeen tarkoituk-
sena on toteuttaa Paijat-Hameeseen mm. Helsingin Vuosaaren
tarpeisiin logistiikka- ja terminaalialue, jossa voidaan kasitella
maanteitse ja myods Lahden oikorataa rautateitse tulevia kont-
teja uudelleen kotimaan kuljetuksiin sopivaksi. Paijat-Hameen
ydinaluetta, Lahden seutua, pidetdan sijainniltaan sopivana lo-
gistiseksi keskukseksi, mista osoituksena on mm. se, ettad
Hartwall sijoitti alueelle suurpanimon.*

3 Strafica Oy (2006). Selvitys Lahti-Kouvola vt 12 yhteysvaylan merkityksesta elinkeinoelamalle. Lahden seutu, Kouvolan
seudun kuntayhtyma, litin kunta ja Nastolan kunta.

4 LOLLI raportteja 3:2:7, 2004. Vuosaaren sataman vaikutukset Eteld-Suomen logistiikkaan.
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Vuosaaren satamaan tukeutuen on runsaasti hankkeita liikkeel-
la esim. Lahdessa, Hollolassa ja Keravalla. Logistinen painopiste
siirtyy itdadn ja pohjoiseen ja erityisesti Tuusulan, Keravan Rii-
himéki-Hyvink&&an seutu tullee olemaan Vuosaaren logistiikka-
palvelujen painopisteena.

Kotkan satama

Kotkan satama on Suomen tunnetuin vientisatama ja suurin
konttisatama. Vuoden 2006 aikana sataman kautta kulki
461 874 TEU-yksikk6d. Kotkan satamasta on muodostunut tay-
den palvelun logistiikkakeskittyma, joka on erikoistunut palve-
lemaan Suomen ja Ven&jan ulkomaankaupan maailmanlaajuisia
logistisia tarpeita.

Viime vuosina Kotkan satamassa on kehitetty merkittavasti lo-
gististen lisdarvopalvelujen tarjontaa. Tdndan Kotkan sataman
yhteydessa toimii lahes 100 satamasidonnaista yritysta, joista
yha kasvava osa panostaa juuri logistisiin lisaarvopalveluihin.
Satamassa on hyvien liikenneyhteyksien liséksi tarjolla tiheéa ja
saannoéllinen laivalinjaverkosto Eurooppaan ja edelleen eri puo-
lile maailmaa, Kkilpailukykyinen lastinkasittelykalusto ja laaja
kirjo innovatiivisia logistiikkapalveluita tarjoavia yrityksid. Mus-
salon Palaslahden alueelle valmistuu 2007-2008 aikana noin
150 hehtaaria uutta logistiikka-aluetta asiakkaiden kasvavia
tarpeita varten. Kotkan satama on vientisatama, joten sen lo-
gistiset tarpeet keskittyvat sataman valittomaan laheisyyteen.

Haminan satama

Haminan satama on Suomen viidenneksi suurin satama, jossa
lastataan vuosittain noin viisi miljoonaa tonnia tavaraa. Logis-
tilkkakeskus toimii 35 kilometrin paassa Venajan rajasta. Hami-
nasta on saanndlliset linjayhteydet Keski-Euroopan merkitta-
vimpiin satamiin, Amerikkaan ja Vengjalle. Satamassa toimii
seitsemisenkymmenté logistiikka-alan yritysta, joissa tyodsken-
telee yhteensa noin kaksituhatta ihmista. Haminan satamassa
toimii Itameren alueen tehokkaimpiin kuuluva konttiterminaali,
jota laajennetaan parhaillaan vastaamaan tulevaisuuden tarpei-
ta. Volyymiltdan merkityksellisin asiakas on metséateollisuus.

Sijaintinsa ansiosta Haminan satama on kehittanyt Venajan,
IVY-maiden ja Kaukoidan markkinoille suuntautuvan transitolii-
kenteen erikoisosaamistaan. Paksuniemeen on rakenteilla lahes
50 hehtaaria uutta sataman osaa, jonne sijoitetaan laajoja va-
rastokenttia sekd uusia teollisuustontteja. Uusi satamanosa
mahdollistaa tulevaisuuden terminaalitoiminnoille riittavat puit-
teet. Valvotulle Hailikarin satama-alueelle on vastikadn tehty
kymmenen hehtaaria uutta autokenttda. Kun HARC-projekti
(Hamina RoRo and Container terminal) paattyy vuonna 2010,
Haminan konttiterminaalialue on noin 50 hehtaarin laajuinen.
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Arvio Kouvolantien risteysalueen logistisesta toimin-
taymparistosta

Vaikka vt 12 kulkee Lahden korkeudella, voi Kouvolantien
risteysalueen yrityksille olla hyotya vt 12 tuomista yhteyk-
sista satamiin idassa ja etelassa seka yhteyksista Vengjal-
le. Kouvolantien parantaminen toisi suorat yhteydet naille
alueille.

Suunnittelualueelle voi sijoittua yrityksia, joiden vienti
suuntautuu Kotkan ja Haminan kautta ympari maailmaa
tai Vaalimaan kautta Venajalle ja Kaukoitaan.

Kouvolantien risteysalue on myodhassa Vuosaaren valitto-
miin tarpeisiin ndhden ja se on liian kaukana Helsinkiin
nahden ainakin lyhyella tahtaimella. Yhteistyd Lahden ja
Hollolan keskusten kanssa voi mydhemmin poikia Vuosaa-
reen liittyvien logistiikkapalvelujen kysyntad myos Kouvo-
lantien alueelle.

Kotkan satama tekee yhteistyota rautatiekuljetusten osal-
ta lahinnd Kouvolan kanssa eika silla ole tarvetta muihin
logistisiin keskuksiin®. Nain ollen Kouvolantien risteysalu-
een toimintakonseptia ei voi rakentaa Kotkan sataman lo-
gistiikkapalvelujen varaan.

Haminan sataman logistiset tarpeet keskittyvat lahinna
sataman laheisyyteen. Kouvolantien risteysalueen toimin-
takonseptia ei voida rakentaa pelkastaan Haminan logis-
tisten palvelujen tarjoamisen varaan. Kuitenkin niin, etta
jos Kouvolantielle syntyy logistinen keskus muista tarpeis-
ta lahtien, voisi Haminan satama mahdollisesti hyodyntaa
sita sisamaan terminaalinaan.®

° Haastattelu: hallintojohtaja Kydsti Manninen/Kotkan satama, 25.9.2007.
® Toimitusjohtaja Seppo Herrala, Haminan Satama Oy, 25.9.2007
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3 KOUVOLANTIEN TOIMINTAKONSEPTI

Tassa on esitetty alustava toimintakonsepti (luku 3.1) seka sen perustelut
(luku 3.2) Kouvolantien risteysalueen kehittamiseksi.

3.1 Katiska - mokkilaisten mekka

Kouvolantien risteysalueella tarjotaan laajasti kaikkea vapaa-ajan ja omako-
tiasumiseen liittyvia tavaroita, varusteita ja palveluja. Tyonimena on sisaltoa
hyvin kuvaava Katiska — mokkildisten mekka. Paitsi itse toteutus, on vahvan
brandin luominen tarkeda. Onnistuminen riippuu paljon siitd, miten hyvin pys-
tytdan erottumaan muista samantyyppisista alueista. Tavoitteena pidetaan
brandin valtakunnallista tunnettavuutta, jonka Iluomiseen on kaytettava
markkinoinnin ja brandayksen huippuammattilaisia. Mahdollisia toimintoja
alueelle:

e rautakauppa, rakennustarvikkeita ja -liikkeit&, puutavara

¢ rakennusliikkeiden myyntinayttelyita (vapaa-ajan asuntoja)
e puutarhamyymaléita ja -kalusteita,

e energiahuolto: aurinko-, tuuli- ja verkkosédhkdratkaisut

e jatehuoltoon liittyva véline- ja tarvikemyynti ja opastus: WC, komposti,
kierratys, harmaat vedet

e ruokakauppa

e ravintola (pizzeria / pikaruokala)

e myymala, joka myy edullisia kotitaloustarvikkeita

e vapaa-ajan tarvikkeiden myymalat (esim. kalastus)
e veneet ja venetarvikkeet

e tehtaiden nayttelymyymalat / -tilat

e myymalat tien varteen, sitten rakennustarvikkeet ja varastot ja kauim-
maksi tuotanto (esim. talotehtaat)

3.2 Konseptin perusteluja

Vapaa-ajan ja omakotiasumisen tavaroiden ja palvelujen kysynta
kasvaa

"Mokkilaisten mekka -toimintakonseptia” tukee vapaa-ajan asumisen lisaan-
tyminen ja mokkien varustetason kehittyminen - vapaa-ajan asumiseen liitty-
va tavaroiden ja palvelujen kysyntd kasvaa koko ajan. Kouvolantien risteys-
alue sopisi mokkildisten, ja laajemminkin lahialueen ja koko kunnan asukkai-
den taman tyyppisiin tarpeisiin vastaavaksi kaupalliseksi keskittymaksi.

Sisdasianministerion teettdman selvityksen "Mokkildaiset kuntapalvelujen kayt-
tajina” (Sisdasiainministerion julkaisuja 24/2006) mukaan mokilla vuosittain
vietetyn ajan maéaara lisaantyy ja mokkien varustetaso kasvaa koko ajan.
Vuonna 2006 keskimaarainen kayttbaika oli 82 vuorokautta. Vuorokausien
maaran uskotaan edelleen lisddntyvan elakkeelle siirtymisen, muun vapaa-
ajan lisdantymisen ja muun kayton vuoksi. Osittain taman seurauksena myds
mokkien varustetasoa ja pidempiaikaisen asumisen edellytyksia aiotaan kehit-
tad. Mokkildiset pyrkivat hankkimaan mokeilleen mm. vesijohdon ja viemarin,
sisdvessan, laajakaistatietoliikenneyhteyden ja paremman lammitysjarjestel-
man. Paijat-Hameen mokkien sijoittuminen esitetdan kuvassa 3.
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Mokkilaiset kayttdvat mokkikunnassaan rahaa tavaroiden ja palvelujen han-
kintaan: vuonna 2005 keskimaarainen kulutus mokkikotitaloutta kohden oli
noin 2 600 euroa. Eniten rahaa kéaytettiin mokin rakentamiseen ja kunnosta-
miseen sek& energia-, vesi- ja jatevesimaksuihin. Naiden hankintojen osuus
kokonaiskulutuksesta oli noin 970 euroa (37 %). Elintarvikkeisiin rahaa kului
vuodessa noin 790 euroa (30 %) ja kotitalouskaluston hankintaan ja huoltoon
noin 120 euroa (5 %). Muita kuluerid olivat ravintolat ja kahvilat, vaatteet ja
jalkineet, yksityiset terveyspalvelut ja ladkkeet, liikenne, kulttuuri ja vapaa-
aika sekd muut tavarat ja palvelut.

Kouvolantien risteysalueen vaikutusalueen voidaan arvioida ulottuvan liiken-
nevaylien ja vahvojen kaupallisten keskustojen sijoittumisesta riippuen 50 —
100 kilometrin etaisyydelle. Vaikutusalueeseen kuuluvat kaikki Paijat-Hameen
kunnat sekd 11 kuntaa naapurimaakunnista (taulukko 1). Vuonna 2004 talla
alueella oli yhteensa noin 47 600 kesamokkia. Mokkitalouksien keskimaarai-
sen kulutuksen mukaan laskettuna vaikutusalueen mokkilaiset kayttavat ra-
haa hankintoihin ja palveluiden ostoon yhteensd noin 124 miljoonaa euroa
vuodessa. Eniten rahaa kuluu mokin rakentamiseen ja kunnossapitoon (noin
46 miljoonaa euroa/vuosi).

Rahan kayttd vuodessa (milj. €

Mokit |Yhteensa 1 2 3 4
paijat-Hame 20 840 54,2 20,2 16,5 24 15,0
Artjarvi 393 1,0 0,4 0,3 0,0 0,3
Asikkala 3698 9,6 3,6 29 0,4 2,7
Hartola 2225 5,8 2,2 1,8 0,3 1,6
Heinola 3210 8,3 3.1 25 0,4 2,3
Hollola 1568 4,1 15 1,2 0,2 11
Hameenkoski 527 14 0,5 0,4 0,1 0,4
Karkola 389 1,0 0,4 0,3 0,0 0,3
Lahti 344 0,9 0,3 0,3 0,0 0,2
Nastola 1516 3.9 15 1,2 0,2 11
Orimattila 911 2,4 0,9 0,7 0,1 0,7
Padasjoki 2582 6,7 2,5 2,0 0,3 1,9
Sysma 3477 9,0 3,4 2,8 0,4 2,5
Kymenlaakso 5418 14,1 5,3 4,3 0,6 3,9
litti 2483 6,5 2,4 2,0 0,3 1,8
Jaala 2935 7,6 2,8 2,3 0,3 2,1
Etela-Savo 11 861 30,8 11,5 9,4 1.4 8,6
Hirvensalmi 2761 7,2 2,7 2,2 0,3 2,0
Méantyharju 4 559 11,9 4,4 3,6 0,5 3,3
Pertunmaa 1702 4,4 1,7 1,3 0,2 1,2
Ristiina 2 839 7,4 2,8 2,3 0,3 2,0
Keski-Suomi 7 816 20,3 7,6 6,2 0,9 5,6
Joutsa 1901 4,9 1,8 1,5 0,2 1,4
Jamsa 2392 6,2 2,3 1,9 0,3 1,7
Kuhmoinen 2767 7,2 2,7 2,2 0,3 2,0
Luhanka 756 2,0 0,7 0,6 0,1 0,5
Kanta-Hame 1636 4,3 1,6 1,3 0,2 1,2
Lammi 1636 4,3 1,6 1,3 0,2 1,2
Yhteensa 47 571 123,7 46,1 37,7 5,5 34,3
1 = Mokin rakentaminen ja kunnossapito, energia-, vesi- ja jatevesimaksut
2 = Elintarvikkeet ja juomat
3 = Kotitalouskalusto ja niiden huolto
4 = Muut

Taulukko 1. Vaikutusalueen mokkiladisten rahankaytté vuodessa.
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Paikallisessa palvelutarjonnassa puutteita

Toimintakonseptin menestyminen ei perustu pelkastadn mokkildisten rahan-
kayttoon. Risteysalueen lahialueella asuu noin 3 000 asukasta, mutta kaupan
palvelutarjonta on vaatimatonta. Lahialueen potentiaalisten asiakkaiden lisak-
si on otettava huomioon my6s koko kaupungin ostovoima ja sen tuleva kehi-
tys. Paijat-Hameen liiton laatiman kaupan palveluverkkoselvityksen (2005)
mukaan Heinolan kaupungin asukkaiden ostovoima oli noin 109 miljoonaa eu-
roa vuonna 2002. Paivittaistavaroiden ostovoiman osuus oli noin 54 miljoonaa
euroa ja erikoistavaroiden ostovoiman osuus noin 55 miljoonaa euroa. Osto-
voimaennusteen mukaan paivittaistavaroiden ostovoima on noin 64 miljoonaa
euroa ja erikoistavaroiden ostovoima noin 101 miljoonaa euroa vuonna 2020.

Alueelle sijoittuvien yritysten hyvat kansalliset ja kansainvaliset yh-
teydet

Alueelle tulevilla rakennusalan yrityksilla on hyvét yhteydet Kotkan, Haminan
ja Kouvolan kautta ympéari maailmaa. Erityisesti Venajan kasvavat rakennus-
alan markkinat ovat erittédin potentiaalit. Kouvolantien parantaminen tukisi ta-
ta kehitysta.

Toteutuessaan hanke edistaisi myonteista tyoéllisyyskehitysta alueella. Heino-
lan tyovoimatoimiston toiminta-alueella (Heinola, Hartola ja Sysma&) oli elo-
kuussa 2007 noin 1 300 ty6tonta tydnhakijaa. Tydvoimatoimiston arvion mu-
kaan tasta tyovoimareservistd noin 400 henkiléa sijoittuu "mokkilaisten mek-
ka” -toimintakonseptin toimialoille. Vaikka osa tyottdmista on syysté tai toi-
sesta valikoivia tyon suhteen, Heinolantien risteysalueella ei todenndkdisesti
olisi ongelmia tydvoiman saannissa.

Liikennemaarat kasvavat

Vuonna 2006 valtatien 4 liikennemaara (KKVL =kesan keskimaarainen vuo-
rokausiliikenne) Kouvolantien risteysalueen kohdalla oli 19 379 ajoneuvoa
vuorokaudessa (Tierekisteri 2006). Liikenne tulee lisddntymé&an voimakkaas-
ti, silla ennusteen mukaan kesan keskimaarainen vuorokausiliikenne vuonna
2020 on 24 220 ajoneuvoa. Vuonna 2030 risteysalueen kohdalla kulkee ke-
saisin keskimaérin 26 010 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Kouvolantiella liikenne on vahaisempaa, mutta nykydankin yli 2 200 ajoneu-
voa vuorokaudessa (KVL, vuoden keskimaardinen vuorokausilikenne), ja
maaran ennustetaan kasvavan. Kesan keskimaarainen vuorokausiliikenne
risteysalueen kohdalla oli 2 270 ajoneuvoa vuonna 2006 ja ennusteen mu-
kaan vastaava ajoneuvomaard on 4 260 ajoneuvoa vuonna 2020 ja 4 550
ajoneuvoa vuonna 2030.

Marjoniementien liikenne alueen lansipuolella oli 923 ajoneuvoa (KVL) vuon-
na 2006. Runsaan kesaasukasmaaran vuoksi kesdn keskimaarainen liikenne
on nykyisin 1 752 (KKVL). Vastaavat kesaajan ennusteet vuodelle 2020 ja
2030 ovat 1 880 ja 1 900 ajoneuvoa.
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Liikennemaarat tieosittain on esitetty oheisessa kuvassa.
Vt 4,5; LUSI
(JYVASKYLA, MIKKELI)
v. 2006 19379
v. 2020 24220
v. 2030 26010
v. 2006 1394
v. 2020 1660
v. 2030 1750
Mt 15013
MARJONIEMI
Kt 46
V. 2006 1752 KOUVOLA
v. 2020 1880 V. 2006 3476
v. 2030 1900 Mt 15008 V. 2020 4260
v. 2006 3367
v. 2020 4010
v. 2030 4210
Vt 4,5; LAHTI

KESAN KESKIMAARAINEN
VUOROKAUSILIIKENNE

Paitsi kaupungin asukkaiden ja vapaa-ajan asukkaiden myo6s ohikulkevan lii-

kenteen ja tydmatkakalaisten ostovoima tukevat alueen toimintaa.

Erottuakseen muista on oltava vahva brandi

Tarjonta erilaisista tuotanto- ja kaupan tiloista on Paijat-Hameesséa erittéin
runsasta ja monipuolista. Erottuakseen muista ja herattadkseen yrittdajien
mielenkiinnon on oltava selkea ja kiinnostusta herattava toiminta-ajatus ja
brandi. Mokkilaisten mekka on Suomessa helposti erottuva ja huomiota he-
rattdva toiminta-ajatus, jota ei viela muualla ole toteutettu. Se sopii hyvin

myds Paijat-Hameen imagoon vesistdjen ja vapaa-ajan asumisen alueena.
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4

4.1

MAANKAYTON JA LIIKENTEEN SUUNNITELMA

Maankayton suunnitelma

Toimintakokonaisuus jakautuu sijainnillisesti ja toiminnallisesti kolmeen eri osa-
alueeseen suunnittelualueella. Luonnoksessa toiminnot on sijoitettu teemallisik-
si kokonaisuuksiksi. Maankayttéluonnoksessa on huomioitu saatavilla olleet
luontoselvitykset kuten selvitys suojeltavista perhoslajeista.

Kouvolantien eteldpuolelle (alue 1 kuvassa 4) sijoittuu myymaldita, nayttelyti-
loja ja ravitsemuspalveluita. Toimijoita voisivat olla mm. ruokakauppa, ravinto-
la (pizzeria/pikaruokala), kotitaloustarvikemyymala, vapaa-ajan tarvikkeiden
myymala seka tehtaiden nayttelymyymalat ja -tilat.

Kouvolantien pohjoispuolelle sijoittuu teollisuuden tuotanto- ja varastotiloja
(alue 2 kuvassa 4).

Kaupallinen palvelukokonaisuus, jossa voisi toimia mm. rauta- ja puutavara-
kauppa, mokkeilyyn liittyvien moottoriajoneuvojen myymala (monkijat, moot-
torikelkat, veneet yms.), rakennustarvikeliikkeita, rakennusliikkeiden vapaa-
ajan asuntojen myyntinayttelyitd, puutarhatuotteiden ja -kalusteiden myyma-
I16itd, energiahuoltotarvikkeita myyvia liikkeitd seka jatehuoltoon liittyvaa vali-
ne- ja tarvikemyyntia sijoittuu myds Kouvolantien pohjoispuolelle (alue 3 ku-
vassa 4).

Alustavassa maankéayttosuunnitelmassa (liite 3) viimeksi mainitut toiminnot oli
sijoitettu moottoritien lansipuolelle. Tamé& vaatisi liittymajarjestelyja, joiden to-
teutus lyhyella tahtaykselld todettiin epatarkoituksenmukaisiksi. Kun itdpuolen
toiminnot kehittyvéat, voidaan lansipuolen liittymé&jéarjestelyt ottaa uudelleen
tarkasteluun ja toimintojen sijoittumista my6s sinne harkita.

Rakennukset sijoitetaan teema-alueilla yhtendisiksi "nauhoiksi” niin, etté niiden
huolto- ja pysakointitilat sijaitsevat kortteleiden sisalla. Nain ollen teemallisesti
yhtenaisten julkisivujen kanssa alue on edustava ja selkea kokonaisuus.

Maankayttéluonnos mahdollistaa alueen ja sen eri osien kehittdmisen vaiheit-
tain. Kokonaisuuden kannalta on kuitenkin tarkeda, etta suunnitteluratkaisut
noudattavat yhtenaista teemaa.

Identiteetiltddn ja ulkoasultaan alueen tulisi olla laadukas, yksil6llinen ja ainut-
kertainen. Luonnoksessa maankayttd on osoitettu niin, etté alue ja sen raken-
nukset ovat myds helposti havaittavissa ja lahestyttavissd. Tama mahdollistaa
sen, etta alue on kokonaisuutena luokseen kutsuva.
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1.
RUCKAKAUPPA

RAVINTOLA

MYYMALA / KOTITALOUSTARVIKKEET
MYYMALA / VAPAA-AJAN TARVIKKEET
TEHTAIDEN NAYTTELYMYYMALAT / -TILAT

2
TEOLLISUUS JA TUOTANTO

3.
RAUTAKAUPPA, RAKENNUSTARVIKKEITA, PUUTAVARA
RAKENNUSLIIKKEIDEN MYYNTINAYTTELYITA / VAPAA-AJAN AS.
PUUTARHAMY YMALOITA JA -KALUSTEITA

ENERGIAHUOLTO: AURINKO-, TUULI- JA
VERKKOSAHKORATKAISUT

JATEHUOLTOON LUTTYVA VALINE- JA TARVIKEMYYNTI JA
OPASTUS

1. n. 24000 k-m2
2.ja 3. n. 79500 k-m2
Yht. n. 103500 k-m2

UUDET ALUEET

RAKENNUSTEN PAAASIALLINEN
SIJOITTAMINEN UUSILLA ALUEILLA

AIEMMIN KAYTTOON OTETUT ALUEET

YHTENAINEN TEEMALLINEN PUUJULKISIVU

KOUVOLANTIEN RISTEYALUEEN
KEHITTAMINEN

LUONNOS 1/5000

6.11.2007

FCG Suunnittelukeskus Oy

Kuva 4. Alustava maankaytdn suunnitelma
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4.2 Liikenteelliset vaikutukset

Uudet alueet kytketadn liikenteellisesti Kirkonkylantielle ja Lusintielle (mt
140). Liséksi Kouvolantieltd on varauduttu toteuttamaan uusi liittymaramppi
tien etelapuolelta Kirkonkylantielle. Uuden maankéyton aiheuttamaksi liiken-
nemaaraksi on arvioitu etelapuolisen alueen osalta enintdan 500 - 600 ajo-
neuvoa/vrk (saapuva ja lahteva liikenne yhteensa) ja pohjoispuolisen alueen
osalta enintddn 800 - 900 ajoneuvoa/vrk. Liikennemaérat ja liikenteen suun-
tautuminen tieverkolle riippuu tietenkin oleellisesti alueelle tulevan maankay-
ton luonteesta.

FCG Suunnittelukeskus Oy
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LIITE 2
TEOLLISUUSTONTTITILANNE Lahden alueen kunnissa
LAKES, syksy 2006, taydennetty syksy 2007 / FCG Suunnittelukeskus Oy
Kunta Vapaa Luovutus- Huomautettavaa
Alue tonttimaa (ha) hinta €/m?
LAHTI
Syvéoja 20 ha 8,00
Kolava 13 ha 9,00
Koiskala, Myllypohja 1 ha 8,00
X Kujala 37 ha ei vahvistettu 1.vaihe rak.valmis 2007
ASIKKALA
Saitta 3,2 ha 1,40
Vehkoo 5 ha 0,70—-1,70
ARTJARVI
| Salmela [21ha [ 1,68
HEINOLA
Hevossaari 15 ha 1,70
Vuohkallio 5,3 ha 2,50
Suokangas 2,1 ha 1,70
Myllyoja 2,6 ha 1,70
Syrjalankangas 16 ha 1,70
Vierumaki 50 ha ei vahvistettu Kaava valmis kevat 2008
Lusi 71 ha ei vahvistettu Kaava valmis kevat 2008
HOLLOLA
Kukonkoivu 35 ha 3,0
Herrala 1,6 ha 1,68
Kukkila 0,5 ha ei vahvistettu
X Nostava 111 ha Rak.valmis 2009
KARKOLA
Sampola 0,8 ha 1,70
Tehdastie, Jarvela 3 ha 1,70
X Taapuri, Lappila 15 ha 1,70 Rak.valmis 2007
HAMEENKOSKI
| Ojastenmaki 1 [ 0,6 ha [ 1,50 | |
X Ojastenmaki 2 15,0 ha Kaava valmis kevaalla 2007
NASTOLA
Ritomaki 80 ha 5,00
Ersta 0,5 ha 4,00
Varjola n. 5 ha 4,00
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ORIMATTILA
Pennala 10 ha 3,50 - 4,50
Oriville 1 ha 2,60 - 3,20
Sampola 4 ha 1,70
X Pennalan laajennus 50 ha Rak.valmis 2008
X Henna 100 - 300 ha 1.vaihe rak.valmis 2008
PADASJOKI
Taulun teollisuuskyla 20 ha 0,35 + puuston arvo
Mainiemen sahan alue 2,5 ha ei maaritelty

Luovutusvalmis tonttivaranto yhteensa noin 800 ha
( +v. 2007 n. 50 ha rakentamisvalmista aluetta)
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LIITE 3

ALUSTAVA MAANKAYTTOLUONNOS
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