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1 TYON TARKOITUS

Tyon tarkoituksena on tehdé kaupallinen selvitys lin kunnan alueelle, jossa painopisteena
on erityisesti Pentinkankaan alue. Keskeinen kysymys on, miten kaupallista toimintaa ja
palveluja tulisi Pentinkankaan alueella kehittdd suhteessa keskusta-alueeseen. Tydssa
selvitetddn nykytila ja arvioidaan tulevaisuuden tarpeita, seka tarkastellaan edellytyksia eri-

tyisesti tilaa vaativan erikoistavarankaupan nakoékulmasta.
Kaupallinen selvitys muodostuu kolmesta osa-alueesta:

1. Nykytilan kuvaus

Nykyinen myymalaverkko

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ostovoima ja ostovoiman siirtyma

2. Kehitysnakymien analyysi

Kaupan kehitystrendit

Kaupan kehittdmissuunnitelmat ja investointihankkeet

Ostovoiman kehitys ja liiketilatarve

3. Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset Pentinkankaan alueella:
. Kilpailuasetelma ja vaikutukset laheisen kuntakeskuksen kehittdémiseen
. Tilaa vaativa kaupan alue ja likenteellinen saavutettavuus

. Kuntastrategian mukaiset tavoitteet ja alueen kehittdmissuositukset

Selvitystydn tuloksia voidaan hyddyntéda Pentinkankaan kaupallisten palvelujen kehittdmi-
seen kuntastrategian tavoitteiden mukaisesti. Selvityksen on toteuttanut KTT Nina Aarras

yhteistydssa lin kunnan kanssa.
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2 NYKYTILAN KUVAUS

2.1 Nykyinen myymaléaverkko

Vahittédiskauppa toimialana jaetaan paivittaistavarakauppaan ja erikoiskauppaan seka kol-
mantena suurena toimialakokonaisuutena autokauppaan. Nama paatoimialat jakautuvat li-
séksi useisiin alaryhmiin. Paivittiistavarakauppa on elintarvikkeiden, juomien, kosmetiik-
katuotteiden, pesuaineiden sekd muiden paivittain kaytettdvien hyddykkeiden vahittais-
kauppaa. Paivittdistavarakaupan myymalatyyppeja ovat supermarketit, valintamyymalat,
lahikaupat, kylakaupat, kioskit ja elintarvikkeiden erikoiskaupat seka hypermarketit ja tava-
ratalot. Hypermarketeissa ja tavarataloissa péivittéistavaroiden ja kayttdtavaroiden myyn-
tiosuudet vaihtelevat myymalan konseptin mukaan. Suomessa kaksi kolmasosaa paivit-
taistavaroiden markkinoista kulkee nykyaan suurten myymaléiden eli hypermarkettien, ta-
varatalojen ja suurten supermarkettien kautta. (Santasalo ja Koskela 2015.)

lin kunnan kaupan palveluverkko muodostui vuonna 2016 viidesta paivittaistavaramyyma-
lasta, yhdesta laajan tavaravalikoiman myymalastd, 17 erikoiskaupan myymalasta, vii-
desta autokaupan myymalastéa ja 7 huoltoasemasta. Pentinkankaan alueella toimii lin
talla hetkella ainoa vahittaiskaupan suuryksikoksi luokiteltava kaupparakennus, Tavara-
talo Karkkainen (10 000 k-m?). Asemankylan alueella ei ole talla hetkella kaupallisia pal-
veluja. Alue tukeutuu lin keskustaajaman palveluihin. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan pal-
veluverkko 2030.)

lin kunnan kaupan palveluverkko 2016:
e 5 paivittaistavaramyymalaa
e 1 laajan tavaravalikoiman myymala
e 17 erikoiskaupan myymalaa
e 5 autokaupan myymalaa
e 7 huoltoasemaa

Seuraavissa kartoissa (kuva 1 ja kuva 2) on kuvattu lin vahittaiskaupan palvelujen sijoittu-
mista. Elintarvikemyymalat nakyvat punaisena pisteena ja muut myymalat sinisena. Kart-
taa tarkastelemalla voidaan huomata, etta lin vahittaiskaupan palvelut sijoittuvat paaosin
keskustaajamaan.
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lin vahittaiskaupan palveluja Osoite
1 Tin Apteekki Apteekki Laurintie 2, 91100 Ii
2 Karkkainen Ti Tavaratalo Sorosentie 2, 91100 Ii
3 Kalaliike H. Kuha Kalakauppa Konintie 4 a, 91100 Ii
4 Kulta-aalto Korut, lahjatavarat Kirkkotie 1, 91100 Ii
5 Kukkakauppa A. Kova Oy Kukkakauppa Haminantie 1, 91100 Ii
6 T:mi Seppo Keltamaki Hiihto- ja suunnistustarvikekauppa Kauppatie 14, 91100 Ii
7 S-market Ii Elintarvikkeita Kisatie 2, 91100 Ii
8 K-market Ii Elintarvikkeita Kisatie 1, 91100 Ii
9 K-market, autokeidas Elintarvikkeita Sorosentie 2, 91100 Ti
10 Iin Autotarvike Autotarvikkeita Kauppatie 6, 91100 Ii
11 Luontaistuntija Ii - Iin kemikalio Luontaistuotteet, tekstiilit Laksontie 1, 91100 Ii

Kuva 1 lin véhittaiskaupan palveluja (lahteet www.visitii.fi ja www.ii.fi).
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Tin vahittaiskaupan palveluja, Kuivaniemi

Osoite

Sale, Kuivaniemi

Elintarvikkeita

Kuivajoentie 15,
95100 Kuivaniemi

Kukka ja Kemikalio Pirtti

Lahjatavarat, kukat

Kuivajoentie 13 A 2,
95100 Kuivaniemi

Sievin Savi shop

Lahjatavarat, keramiikka,

kengat

Rynkyntie 9,
95100 Kuivaniemi

Kuva 2 lin vahittéiskaupan palveluja Kuivaniemessa (lahteet www.visitii.fi ja wwwv.ii.fi).
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2.2

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Hyva saavutettavuus ja asioinnin helppous ovat tarkeita paivittaistavarakaupan menestys-
tekijéitda myods tulevaisuudessa. Kaupan palvelujen liikenteellinen saavutettavuus on yksi
menestyvan kauppapaikan avaintekijoista. Viime aikoina on alettu yhd enemman kiinnittaa
huomiota autolla saavutettavuuden liséksi myds hyvaan saavutettavuuteen joukkoliiken-
teelld sekéd kavellen/pydraillen. Tama tukee kaupunkirakenteeseen liittyvien kauppapaik-
kojen menestymismahdollisuuksia.

Saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kavellen/pyoréillen on tulevaisuudessa entista tarke-
ampaa pyrittdessa hillitseméaéan ilmastonmuutosta ja vahentamaan liikennetta. Yhdyskun-
tarakenteen eheyttdminen on tarkeda myos lahipalveluiden saatavuuden ja aluetalouden
nakokulmista. lin kunnassa yhdyskuntarakenteen eheyttamista toteutetaan muun muassa
tdydennysrakentamalla keskustaajamaa ja Kuivaniemen taajamaa, seké sijoittamalla uu-
det asuinalueet mahdollisimman suurelta osin olemassa olevien asuinalueiden yhteyteen.
Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen ndkokulmasta tarkeita ovat etenkin voimassa olevat
lin keskustaajaman osayleiskaava ja lin keskustaajaman osayleiskaavan laajennus (Ase-
makylan osayleiskaava), joissa on osoitettu uusia asuntoalueita. (lin maapoliittinen ohjelma
2018-2022.)

Paivittaistavarakaupat hakeutuvat lahelle asukkaita ja tiiviisiin vaesttkeskittymiin. Toisaalta
suuria supermarketteja saattaa olla myos keskustojen ulkopuolella, paikoissa, jotka ovat
autolla hyvin saavutettavissa. Paivittaistavarakaupan sijoittumisen kriteereja ovatkin asu-
kasmaara seka helppo saavutettavuus. Paivittaistavarakaupat pystyvat toimimaan ilman
muuta vahittdiskaupan verkkoa, mutta usein paivittéistavarakauppojen yhteyteen sijoittuu
myds muita palveluita vahvistamaan kauppapaikan vetovoimaa. (Santasalo ja Koskela
2015.)

Erikoiskauppa hakeutuu toimialan luonteesta riippuen erilaisiin kaupallisiin keskuksiin ku-
ten kaupunkien ja kuntien keskustoihin, kéavelykaduille, kauppakeskuksiin seka erillisiin
kauppakeskittymiin. Erikoiskauppa pyrKii sijoittumaan lahelle toisia kauppoja. Keskittymi-
nen muiden liikkeiden l&heisyyteen tarjoaa erikoiskaupalle synergia- ja saavutettavuus-
etuja. Tietyt erikoiskaupan toimialat sijoittuvat tyypillisesti keskustoihin tai kauppakeskuk-
siin, paikkoihin, miss& myds kilpailijat toimivat. Tilaa vaativan kaupan toimialat kuten rau-
takauppa, huonekalu- sekd autokauppa ovat hakeutuneet kaupunkien reuna-alueille
omiksi keskittymiksi, jotka ovat myds liikenteellisesti hyvin saavutettavissa. (Santasalo ja
Koskela 2015.)

Paivittaistavarakaupan sijainti vaikuttaa keskeisesti kuluttajan ostospaikan valintaan. Péi-
vittéistavarakaupan palveluiden saavutettavuutta tarkastellaan usein muiden palveluiden
tapaan fyysisen saavutettavuuden nakodkulmasta, eli miten kaukana palvelut sijaitsevat ku-
luttajasta. Paaasiallisesti kaytetty ostospaikka ei silti valttamatta sijaitse fyysisesti lahim-
pana. Ostoksia tehddan myos esimerkiksi tydmatkojen yhteydessa, jolloin paédasiallisesti
kaytetty kauppa voi sijaita kilometrien paassa kodista ja sen lahimmista palveluista. (Kohi-
joki 2013.) Seuraavissa kuvissa (3,4 ja 5) on tarkasteltu paivittdistavarakauppojen saavu-
tettavuutta.
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O Tavaratalot (i 2500 m?) Paivittdistavarakaupat,

M so0m @ nsepahelutavaratalot (i 2500 m?) 1T Sale Kavarien
@ Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat Valintamyymalat
1000 m 2 | Valintatalo
@ [sot supermarketit (i 1000 m?¥) . A
. 2000 Valintamyymalat
m @ Pienet supermarketit pdi 400 m2, enintaan 1000 m¥)
3 | S-Market,
. S000 m @ ‘alintamyymalat (i 100 m2, enintaan 400 m?) Isot supermarketit

Kuva 3 Péaivittiistavarakaupan saavutettavuusvyhykkeet (Lahde: SYKE/Liiteri, 2018).
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Kuva 4 Péivittaistavarakaupan saavutettavuusvyohykkeet, lin keskusta (Lahde: SYKE/Liiteri, 2018).

Iso Sad
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Kuva 5 Péivittéistavarakaupan saavutettavuusvyohykkeet, Kuivaniemi (Lahde: SYKE/Liiteri, 2018).
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2.3
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Ostovoima ja ostovoiman siirtymé

Ostovoima ja ostovoiman kehitys muodostavat perustan kaupan palveluverkon kehittymi-
selle ja kaupan investoinneille. Ostovoimalla mitataan sita, kuinka paljon hyddykkeita kay-
tettdvissa olevalla varallisuudella voi ostaa.

Ostovoimalla maéritelladn vahittdiskaupan markkinoiden arvo alueellisesti. Ostovoima
asukasta kohden taas kuvaa kulutuksen tasoa kullakin alueella. Ostovoimatutkimus tuottaa
alueellista tietoa vahittdiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta. Se kuvaa alueellista
asukkaiden ostovoimaa vahittaiskaupan eri toimialoilla. Ostovoimatieto kuvaa alueittain
alueella kauppaan kohdistuvaa kuluttajien ostovoimaa vuodessa.

Vuonna 2015 vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli Pohjois-Pohjanmaalla 2 571 mil;.
€, josta paivittaistavarakauppaan kohdistui 1 240 milj. €. Véahittdiskauppaan kohdistuva
ostovoima asukasta kohden oli puolestaan 6 318 €/asukas, josta paivittdistavarakauppaan
kohdistui 3 047 €/asukas. (Santasalo Ky 2015.) lin kunnan alueelle kohdistuvan vahittais-
kaupan ostovoiman kehitysta arvioitiin Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030
selvityksessa (taulukko 1).

Taulukko 1 Arvio kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta vuonna 2016, milj.€

Arvio Paivittaista- | Muu Tilaa Auto- Kauppa
ostovoimasta varakauppa | erikois- vaativa kauppa ja yhteensa
2016, milj. € kauppa kauppa huoltamot

li 29 22 10 23 84

Kun kuluttajien ostovoimaa tarkastellaan alueellisesti, niin keskeinen kysymys on, misséa
kuluttajien ostovoima toteutuu vahittaiskaupan myyntina. Kuluttajat tekevat paaosin ostok-
sensa oman markkina-alueensa kaupoissa, mutta siirtdvat myds osan ostovoimastaan
markkina-alueen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin tai verkkokauppaan. (Santasalo ja Kos-
kela 2015.)

Ostovoiman siirtyma lasketaan vahentamalla alueella tapahtuvasta myynnista alueen va-
eston ostovoima. Mikéli ostovoima on myyntid suurempi, tapahtuu alueelta ostovoiman
ulosvirtaamista (ostovoiman siirtyma on negatiivinen). Jos taas myynti on ostovoimaa suu-
rempaa, virtaa alueelle ostovoimaa muualta (ostovoiman siirtymé& on positiivinen). Ostovoi-
man siirtyma kuvaa alueen kaupallista vetovoimaa ja omavaraisuutta. Se sisaltda kaiken
tarkasteltavalle alueelle alueen ulkopuolelta tulevan ostovoiman: vaikutusalueen asukkai-
den, matkailijoiden, loma-asukkaiden ja ohikulkuliikenteen ostovoiman.

lin kunnan alueella ostovoiman nettosiirtyma on ollut negatiivinen. Vuonna 2016 péivittais-
tavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli — 18%. Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli— 10% vuonna 2015. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030.) Nettosiirtymaa
selittda osittain tydmatkapendeldinti. Lahes 1 300 iilaistd matkaa paivittain lista Ouluun t6i-
hin. Kuusi kymmenesta iildisesta pendel6i vakituisesti tdihin tai kouluun Ouluun. (Mikkola
2017.) On luontevaa, ettd samalla tehddan Oulussa myo6s ostoksia.
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3.1

KEHITYSNAKYMIEN ANALYYSI

Kaupan kehitystrendit

Pitkan aikasarjan tarkastelu kertoo havainnollisesti, miten kulutuksen muutos on muuttanut
kaupan rakennetta, kun elamisen perustuotteiden eli paivittéistavaroiden merkitys kulutuk-
sessa on pienentynyt. Erikoistavaroiden ja palveluiden kysynnén vahvistuminen on lisdnnyt
erikoiskaupan ja palveluiden tarjontaa. Yha pienempi osa kulutusmenoistamme kohdistuu
nykyaan valttamattomyyshyddykkeisiin. Kulutusmarkkinoiden kehitys nayttaa johtavan tu-
levaisuudessa siihen, ettd yha suurempi osuus kulutuksestamme kohdistuu tulevaisuu-
dessa palveluihin ja niihin liittyviin tavaroihin. Siksi kaupankin on sopeuduttava ja myytava
tavaroiden lisdksi yhd enemman palvelua. (Santasalo ja Koskela 2015.)

Paivittaistavarakaupassa hypermarketit ja isot supermarketit sailyttdvat asemansa myos
lahitulevaisuudessa. Markkinoille tulee myots aiempaa pienempia hypermarketteja. Paivit-
taistavarakaupassa viime vuosien aikana on voitu havaita, etta on alettu perustaa uusia
pienmyymalditda. Laadukkaiden pienmyymaldiden merkitys on ollut kasvussa ja kasvaa
edelleen tulevaisuudessa. Suurten ja pienten myymaldiden merkityksen kasvaessa keski-
kokoisten paivittaistavaramyymaldiden asema heikkenee. Kehityksesséa on kuitenkin alu-
eellisia eroja.

Kuluttajarakenteen muutosten, kuten vaeston ikdantymisen ja pienten kotitalouksien yleis-
tymisen myota, myods asuinalueiden lahikauppojen tarve lisdantyy. Lisdksi myymaloiden
erikoistumisen ja profiloitumisen merkitys kasvaa. Samalla liikenneasemamyymaléiden,
Deli-tyyppisten myymalodiden ja 24/7-kauppaketjujen kysyntéa kasvaa. Verkkokaupan mer-
kitys tulee pitkalla ajanjaksolla kasvamaan myds péaivittistavarakaupassa. Edellytyksena
kuitenkin on, etta kuljetuspalvelut kehittyvat logistisesti ja taloudellisesti kannattavaksi. Net-
tikaupan ja vahittaiskaupan yhdistelmat yleistyvat tulevaisuudessa. Myymala voi olla verk-
kokauppaa tukeva nouto- ja palautuspiste. Digitalisoituminen vaikuttaa lahes kaikkiin kau-
pan toimintoihin: ostamiseen, logistiikkaan, verkkokauppasovelluksiin ja uudenlaiseen
asiakaspalveluun myymaloissa.

Erikoiskaupassa myymaldiden valikoimat monipuolistuvat ja kasvavat. Tama merkitsee
mm. sita, ettd myymalakoko kasvaa ja kauppakeskukset vahvistuvat. Samalla erikoistumi-
nen, niin yksittaisten myymaloiden kuin pienten kauppakeskustenkin, lisdantyy. Tilaa vaa-
tivassa erikoiskaupassa on kehittynyt myds myymaloita, joissa oman alan tuotevalikoiman
lisdksi myydaan muita tuotteita, esimerkiksi polkupydria kodinkoneliikkeessa. Nahtavissa
on myos, ettd elamyksellisyyteen liittyva kauppa lisdantyy. Kauppa elda tapahtumista ja
myymalatilojen kayttétapa muuttuu ja kehittyy samalla elamyksellisemmaksi.

Kaupan rakennemuutokset ovat havaittavissa selkeimmin myymalaverkon muotoutumi-
sena. Kauppa kehittda ja uudistaa olemassa olevia myymaléitddn mahdollisuuksien mu-
kaan seka avaa uusia myymalgita alueille, joihin on muodostunut selkea markkina-aukko.
Osa myymaldista kuitenkin suljetaan kannattamattomina muun muassa epaedullisen si-
jainnin tai vaestopohjan vahentymisen vuoksi. (Kohijoki 2013.)
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Kaupan yleisend kehitystrendin&d koko maassa on ollut kaupan keskittyminen ja palveluyk-
sikdiden koon kasvu. Lisaksi paateiden varsiin on syntynyt ja syntymassa tilaa vaativaa
erikoiskauppaa. Kaupallisten keskittymien merkitys on kasvanut ja kasvaa edelleen sa-
malla kun irrallaan olevien myymaldiden asema heikkenee. Kaupunkirakenteeseen liittyvat
kauppakeskukset ja kaupan keskittymat menestyvat. Paivittaistavarakauppojen ja erikois-
kaupan ketjujen sijoittuminen keskusten yhteyteen parantaa niiden toimintaedellytyksia. Ti-
laa vaativa erikoiskauppa mukaan lukien laajan tavaravalikoiman myymalat (halpahinta-
myymalat) on nyt ja tulevaisuudessa voimakkaasti kasvava erikoiskaupan toimiala. Tilaa
vaativan kaupan alalle tulee jatkuvasti uutta tarjontaa ja uusia toimialakeskittymia raken-
netaan.

Hyva saavutettavuus ja asioinnin helppous ovat tarkeitd paivittaistavarakaupan menestys-
tekijoitd myos tulevaisuudessa. Kaupan palvelujen liikenteellinen saavutettavuus on yksi
menestyvan kauppapaikan avaintekijoista. Viime aikoina on alettu yha enemman kiinnittéaa
huomiota autolla saavutettavuuden lisdksi myos hyvaan saavutettavuuteen joukkoliiken-
teellda seka kavellen/pyoraillen. Tama tukee kaupunkirakenteeseen liittyvien kauppapaik-
kojen menestymismahdollisuuksia. Saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kavellen/pydraillen
on tulevaisuudessa entista tarkeampaa pyrittdessa hillitsemaan ilmastonmuutosta ja va-
hentdamé&aén liikkennetta.

Ostovoiman kasvun vuoksi kaupan ja erityisesti erikoiskaupan liiketilan tarve kasvaa. Ti-
lantarpeen lisdys voidaan ratkaista seka nykyisia tiloja laajentamalla etté uusia yksikoita ja
kaupan keskittymia rakentamalla. Kaupan uusiutumissykli on muuta rakentamisen syklia
nopeampaa, noin 15 vuotta. Taman vuoksi yhdyskuntarakenteesta irrallaan olevan suur-
myymalan ymparille syntyvd muu rakentaminen saattaa jaada “isannattémaksi”, kun suur-
yksikon elinkaari paattyy. Nykyiseen rakenteeseen liittyvat suurinvestoinnit ovat tdssé mie-
lessa riskittdmampia kaupan tilanteen muuttuessa ja rakennusten mahdollista uusiokayttoa
ajatellen.
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3.2 Ostovoiman kehitys ja liiketilatarve

Ostovoiman kehitys vuoteen 2030 ja vuoteen 2040 mennessa on arvioitu vaestbennusteen
ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Vaestbennusteena on kaytetty Tilasto-
keskuksen vaestéennustetta (2015). Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty pai-
vittistavarakaupassa 1 % /vuosi ja erikoiskaupassa 2 % /vuosi. (Pohjois-Pohjanmaan kau-
pan palveluverkko 2030 selvitys, 2017.)

Taulukko 2 Arvio kauppaan kohdistuvasta ostovoiman kehityksesté, milj. € (vuoden 2016 rahassa).

Arvio kauppaan Arvio Arvio Arvio
kohdistuvasta ostovoimasta ostovoimasta ostovoiman
ostovoimasta, milj. € | vuonna 2030 vuonna 2040 kehityksesta
vuosina
2016 - 2040
Paivittaistavarakauppa 36 39 10
Muu erikoiskauppa 30 37 15
Tilaa vaativa kauppa 14 17 7
Autokauppa ja 33 40 16
huoltamot
Kauppa yhteenséa 112 133 48

lin oman vaestdn ostovoiman mukainen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan
laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2040 arviolta noin 18 000 k-mz2. lin nykyinen tilaa
vaativan erikoiskaupan ja autokaupan pinta-ala on karkeasti arvioiden noin 2 000 k-m?
(SYKE). Mikali tavoitteena olisi kysynnan ja tarjonnan tasapaino, tarvittaisiin lissa uutta
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan liiketilaa noin 16 000 k-m2. Kaupan alu-
eiden liikenteellinen sijainti mahdollistaa kuitenkin oman vaeston lisdksi myds ohikulkulii-
kenteen ostovoiman hyddyntamisen. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030
selvitys, 2017.)
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Taulukko 3 Laskennallinen liiketilatarve vuonna 2040 ja liiketilan lisétarve vuosina 2016 — 2040.

Laskennallinen Laskennallinen Laskennallinen
liiketilan tarve liiketilatarve 2040, k-m? liiketilan lisatarve

vuosina 2016 - 2040, k-m?
Paivittaistavarakauppa 9500 2400
Muu erikoiskauppa 20 600 8 500
Tilaa vaativa kauppa 9400 3900
Autokauppa ja 8 400 3400
huoltamot
Kauppa yhteenséa 47 900 18 200

Laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana.
Kaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden
myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. N&in ollen uuden liiketilan tarve on las-
kelmassa esitettya pienempi. Laskelmassa ei ole mydskaan otettu huomioon myymalakan-
nan poistumaa, joka puolestaan lisaa liiketilan tarvetta laskelmaan verrattuna. Keskeinen
tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus. Laskelmassa on kaytetty keski-
maaraisia myyntitehokkuuksia. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittain, toimialoit-
tain ja alueittain, joten myds uusperustannan rakenne vaikuttaa liiketilatarpeeseen. Toden-
nakoista myods on, ettéa kauppa pyrkii lisédmaan myyntitehokkuutta, mika vahentaa liiketi-
latarvetta laskelmaan verrattuna.

Seka ostovoiman etta liiketilatarpeen kehityksen arviointiin liittyy huomattava maara epa-
varmuustekijoita. Yleinen talouskehitys ja kaupan toimintaympaéristd voivat muuttua nopea-
stikin, mik& vaikuttaa ostovoiman kehitykseen ja sitd kautta liiketilatarpeeseen. Myds esi-
merkiksi nettikaupan lisaantyminen tulee vaikuttamaan liiketilatarpeeseen. Vaikutuksen
suuruutta on kuitenkin tdman hetkisten tutkimustietojen pohjalta vaikea arvioida luotetta-
vasti. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvitys, 2017.)
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3.3 Kaupan kehittamissuunnitelmat ja investointihankkeet

Kaupan kehittamissuunnitelmien nakdkulmasta lin kunnan alueella painottuvat kolme si-
jaintia: keskustan alue, Pentinkangas ja Asemakyla (kuva 6). Pentinkankaan alueella toimii
lin télla hetkellda ainoa vahittaiskaupan suuryksikdksi luokiteltava kaupparakennus, Tava-
ratalo Karkkainen. Asemankylan alueella ei ole talla hetkella kaupallisia palveluja ja alue
tukeutuu lin keskustaajaman palveluihin.

Kaupan sijainnin ohjauksella on merkittava rooli kehittdmissuunnitelmien ja investointi-
hankkeiden toteutumisessa. Kesékuussa 2018 hyvaksytyssa 3. vaihemaakuntakaavassa
Pentinkankaan ja Asemakylan alueille on osoitettu erikoiskaupan suuryksikké kohdemer-
kinta (km-1). Merkinta tarkoittaa, etta alueelle voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kauppaa ja osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen erikoiskaupan
suuryksikkd tai myymalakeskittyma. Kaupan suuryksikéiden toteuttamisen ajoitus tulee si-
toa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikenneyhteyksien toteuttamiseen. Tilaa vaa-
tivalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaista rauta- ja ra-
kennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden, moottoriajo-
neuvojen sekd muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden vahittaiskauppaa.
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2
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Kuva 6 Ote voimassaolevien maakuntakaavojen ja 3.vaihemaakuntakaavan ehdotuksen epéaviralli-
sesta yhdistelmakartasta (ei mittakaavassa). (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2018.)

Vaihemaakuntakaava hyvéaksyttin maakuntavaltuustossa kesékuussa 2018. Maakunta-
kaavan mukaan Asemakylan ja Pentinkankaan yhteinen erikoiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus on 30 000 k-m?2.

Asemakylan erikoiskaupan suuryksikon toteutuminen on sidoksissa lin keskustan ohikul-
kutien rakentamiseen. Ohikulkutien toteuttamisesta ei ole paatoksia, joten tien rakentami-
nen toteutunee todennakdisesti vasta pitkalla aikavalilla. Lyhyelld tahtéaimell&a Pentinkan-
kaan alueen kehittaminen on lin kunnan kaupallisten palvelujen kehittymisen nakékulmasta
ensisijaista.
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Lyhyella tahtédimella mitoitusta voidaan toteuttaa Pentinkankaan alueella ja pitkélla téh-
taimella Asemakylén alueella ohikulkutien valmistumisen jalkeen. Enimmaismitoitus voi-
daan osoittaa joko vahittaiskaupan suuryksikkdalueen tai yksittdisen vahittaiskaupan suur-
yksikén enimmaiskerrosalana. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvitys,
2017.) Mikali Asemakylalle osoitettua mitoitusta kaytettaisiin osin Pentinkankaan alueella,
saattaisi nykytilanteen 10 000 k-m? kasvaa yli kaksinkertaiseksi.

lin kuntastrategiassa 2025 esitetdan, ettd Eteléd-lilaakson alueelle rakentuu monipuolinen
kaupan, teollisuuden ja logistiikan keskus, joka hydtyy uuden nelostien liittymasta.
Osayleiskaavassa alue on osoitettu osin kaupallisten palveluiden alueena ja osin teolli-
suus- ja varastoalueena. Pentinkankaan alueella kesalla 2018 kaynnistetylla asemakaava-
muutokselle tuetaan ndita tavoitteita ja vahvistetaan kunnan liiketonttien tarjontaa. Alueen
kaavaa tarkistetaan siten, etté alueelle on mahdollista sijoittua teollisuuden liséksi nykyista
enemman myds kaupallista toimintaa ja palveluja.

Kuntastrategiassa tuodaan esiin myos lin kuntakeskuksen merkitys kunnan vetovoimai-
suuden kannalta. Keskustan kauppapalveluiden kehittdmisessa avainasemassa ovat kiin-
teistbjen omistajat seka heidan investointihalukkuutensa. Tarkeaa toteuttamisen kannalta
on keskustaajaman osayleiskaavan aktiivinen toteuttaminen. Alkuvuonna 2018 hyvaksytty
kirkonseudun asemakaavan muutos mahdollistaa osaltaan kunnan keskustan kehittami-
sen.

Keskustan kehittdmisty6ta jatketaan myods asemakaavan muutoksen voimaan tulon jal-
keen. Yksityiskohtaisempia suunnitelmia on tarpeen laatia mm. torin alueelle. Keskustassa
on merkittévaa kehittdmispotentiaalia asuinalueena seké kaupallisten palveluiden nakdkul-
masta. Torin alueen liiketonteille ja Kirkkotien varteen on lisatty rakennusoikeutta, joka
mabhdollistaa seka asuin-, etta liiketilojen yhdistelmia (lin kuntatiedote 2/2018).

lin kunnassa kaupan ala on kehittynyt myonteisesti. Vastaavan kokoisiin kuntiin verrattuna
voidaan kuitenkin jossain maarin tunnistaa vajetta kaupallisten palveluiden maarassa. (lin
kunta tilinpaatdés 2016, 2017.) Tarve uusille kaupallisille investoinneille on siis olemassa.
Kunnan mahdollisuudet vaikuttaa suoraan yritysten kilpailukykyyn ovat rajalliset. Kunta voi
kuitenkin edesauttaa investointihalukkuutta esimerkiksi maankayton suunnittelulla, infra-
struktuurin rakentamisella, yritysneuvonnalla ja hankinnoilla.

Kuva 7 Torin aluetta kehitetddn yhdessa alueen
toimijoiden kanssa (lin kuntatiedote 2/2018).
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4.1

KAUPAN TOIMINTA- JA KEHITYSEDELLYTYKSET PENTINKANKAAN
ALUEELLA

Pentinkankaan alue

Pentinkankaan alueella on kaynnistetty lin kunnan aloitteesta asemakaavan muutos. Kaa-
vamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Pentinkankaan kaupallisten palveluiden kehitta-
minen kuntastrategian tavoitteiden mukaisesti. Keskeisena tavoitteena on mahdollistaa ti-
laa vaativan erikoiskaupan sijoittuminen alueelle. Tavoitteena on kaupallisesti vetovoimai-
nen ja taajamakuvallisesti korkeatasoinen tilaa vaativan kaupan alue, jossa on kiinnitetty
huomiota eri liikennemuotoihin. Suurin osa Pentinkankaasta jaa edelleen teollisuusalu-
eeksi. Kaavamuutoksen tavoitteet tarkentuvat prosessien edetessa. (OAS.)

Suunnittelualue sijaitsee lin keskustasta noin 3,5 kilometria etelaan. Suunnittelualue ra-
jautuu lansiosassa valtatiehen 4 ja sen pinta-ala on noin 20 hehtaaria. Suunnittelualuee-
seen kuuluvat korttelit 312, 315 ja 326. Alueella sijaitsee nykyisin Micropolis Oy, Kéarkkéai-
sen tavaratalo lukuisine oheispalveluineen, kolme bensa-asemaa seka teollista toimintaa.
Kunnallistekniikka on rakennettu osalle alueesta. Alueen liikkenteen paavaylina toimivat
Sorosentie seké Lieksentie. Alue on suurimmilta osin lin kunnan omistuksessa, mutta alu-
eella on myos useita yksityisid maanomistajia. (OAS.)

" 7, SUVANTOLA
- \‘/’

IALARANTA |

61 62
Kuva 8 Suunnittelualueen alustava rajaus (OAS).
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Pentinkankaan alue sijoittuu YKR-taajama-alueen reunalle ja lahiasutuksen maéra vuoden
2016 lopussa oli melko vahainen. Alle kolmen kilometrin etdisyydella alueesta asuu noin
26 % lin kunnan asukkaista (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvitys,
2017.) Asutus alueen laheisyydessa tulee kuitenkin tulevaisuudessa lisdantymaan, kun
Tikkasenharjun asutus laajenee kohti Pentinkangasta. Liséksi uutta asutusta on tulossa
Liedekseen ja Ojankylaén. lin maanpoliittisessa ohjelmassa 2018-2022 on kuvattu keskus-
taajaman asumisalueiden lahitulevaisuuden suuntaa-antavat laajenemissuunnat (Kuva 9).

Kuva 9 Ote keskustaajaman asumisalueiden l&hitulevaisuuden suuntaa-antavista laajenemissuunni-
telmista (oranssilla) (lin maanpoliittinen ohjelma 2018-2022).

Kaupan nakékulmasta on suuri merkitys silld, minkalaisia kuluttajia markkina-alueella
asuu. Tama vaikuttaa alueen kokonaiskulutukseen seké siihen, mit& alueella on mahdol-
lista kaupoissa tarjota. Pdivittaistavaroihin kohdistuva kulutus on suunnilleen samansuu-
ruista lahes kaikissa kuluttajatalouksissa. Erikoistavaroiden ja niihin liittyvien palveluiden
osalta kulutusmenot siséltavéat suurempia eroavuuksia. (Santasalo ja Koskela 2015.)

Kulutuksesta suurin osa kohdistuu kulutustavaroihin ja niihin liittyviin palveluihin. Talta
osin alueellisesta kulutuksesta syntyy merkittavimmat erot alueellisessa kulutuksessa.
Kun esimerkiksi opiskelijoiden kulut muotikauppaan ovat suurempia kuin keskimaarainen
kulutus, alan yritykset hyotyvat suuremmasta opiskelijamaarasta paikkakunnalla. Auto-
kauppa taas hyotyy, jos paikkakunnalla on enemman yrittgjia ja toimihenkiloita. Elakelais-
ten kulutus taas painottuu peruselintarvikkeisiin, joten suuri eldkeldisten osuus vahvistaa
paivittaistavarakaupan markkinoita. (Santasalo ja Koskela 2015.)
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4.2 Kilpailuasetelma ja vaikutukset laheisen kuntakeskuksen kehittamiseen

4.2.1 Kilpailuasetelma

Viime vuosina on erityisesti kiinnitetty huomiota myos kilpailuedellytysten toteutumiseen.
Elinkeinoelaman toimintaedellytyksista huolehtiminen sisaltyy alueiden kaytén suunnittelua
koskeviin tavoitteisiin sekd maakunta- ja yleiskaavojen siséaltévaatimuksiin. Kilpailun toimi-
vuuden edistdmisen kannalta on olennaista, ettd maankaytdn suunnittelulla mahdolliste-
taan myds uusien toimijoiden alalle tulo ja uusien liikeideoiden kehittdminen. Kaavoituksen
ja kaupan sijainnin suunnittelun yhdistdminen voi toisinaan olla haastavaa. Kauppa tekee
paatdksia markkinoiden mukaan ja markkinat saattavat muuttua hyvinkin nopeasti. Kaa-
voja laadittaessa asiaa halutaan tarkastella laajemmin ja ottaa huomioon koko palvelu-
verkko. (Santasalo ja Koskela 2015.)

lion osa Oulun 250 000 hengen talousaluetta. Seudullisen kilpailuasetelman nakékulmasta
Oulun vaikutus on merkittava. lin kunta kuuluu erikoiskaupassa Oulun asiointialueeseen
(SYKE). Oulun vetovoimainen tarjonta heikentdd lin erikoiskaupan kehitysedellytyksia.
Oulun kaupan palveluverkko muodostui 122 paivittaistavaramyymalasta, 7 laajan tavara-
valikoiman myymalasta, 515 erikoiskaupan myymalasta, 106 autokaupan myymalasta ja
24 huoltoasemasta vuonna 2016. Oulun kaupalliset palvelut keskittyvat Oulun keskustan
alueelle sekd seudullisille kaupan alueille. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko
2030 selvitys, 2017.)

Keskustan ulkopuolelle syntyy erilaisia kaupallisia keskittymi&, jotka erikoistuvat joillekin
kaupan sektoreille. Tyypillista on, etta sisustuskauppa tai tekninen kauppa keskittyy yhdelle
alueelle. Myos autokaupalle on tyypillista sijoittua yhdelle alueelle, johon Kilpailijat seka
erilaiset lis&palvelut ja huoltopalvelut sijoittuvat. Esimerkiksi Oulussa Limingantulli on muo-
dostunut teknisen erikoiskaupan ja autokaupan alueeksi. Taka-Lyotty on taas kerannyt
huonekaluja sisustamisen kauppaa alueelleen. (Oulun keskustan kaupallinen nykytila ja
kehittdminen, 2016.) Nama keskittymat vaikuttavat seudulliseen kilpailuasetelman muo-
dostumiseen ja ostovoiman siirtymiseen.

Pentinkankaan alueen kaupallisten palvelujen kehittyminen voi tukea alueellisesti tasapai-
noisen kaupan palveluverkon kehitysta lisdten Oulun pohjoispuoclisten alueiden palvelutar-
jontaa. Palvelutarjonnan lisdantyminen lissa vahentéaa asiointitarvetta Oulussa, jolloin asi-
ointiliikenteen maara ja sita kautta myds liikenteen aiheuttamat paéastoét mahdollisesti va-
henevéat. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvitys, 2017.) Ostovoiman
vuodon vahentaminen luo mahdollisuuksia lisaté paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketi-
laa lissd. Kaupallisia palveluja suunniteltaessa on kuitenkin syytéd huomioida Oulun vahva
palvelutarjonta ja markkina-alue. Kauppa haluaa sijoittua mahdollisimman edullisesti kilpai-
lijoihin n&hden. Erikoistuminen ja palvelutaso nousevat tassa yha tarkeammiksi tekijoiksi.
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4.2.2 Vaikutukset kuntakeskuksen kehittamiseen

Vahittdiskaupan sijainnin ohjausta koskevien sédnnosten keskeisena tavoitteena on kau-
pallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen. Vahittdiskaupan sijain-
nin ohjauksen keskeinen tavoite on keskusta-alueiden aseman tukeminen kaupan sijainti-
paikkana. Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittdvia haitallisia vaikutuksia kes-
kusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Arvioitaessa suunnittelurat-
kaisun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kau-
pan laatu. (Maankaytto- ja rakennuslaki 71b 8.)

Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa paivittaistavarakaupan seka muun erikoiskaupan ja
palvelujen tarpeesta. Keskustakauppa tarjoaa myos elamyksia seka sosiaalista kanssa-
kaymistd. Kokemuksellisuus ja elamyksellisyys ovat kaupan kaynnissa tarkeita tekijoita.
Keskustat ovat erikoiskaupan, viihteen, kulttuurin ja vapaa-ajan viettopaikkojen vetovoima-
paikkoja. Keskeisella paikalla likepaikkoja tarvitaan siis jatkossakin.

lin keskustan kehittamiseen liittyvassa projektissa asukkaat toivoivat mm. palveluiden tii-
vistamista keskustan alueella, keskitettya parkkeerausratkaisua ja lisaa pyorateita. Torille
toivottiin liséda tilaa, toimintaa ja tapahtumia. Projektissa toteutettiin myos kysely (n=107).
Kyselyn tulosten perusteella voidaan huomata (kuva 10, s.19), etta lin keskustassa kay-
daan paasaantoisesti ruokakaupassa (85%). Muita kaupallisia palveluja, joiden vuoksi kay-
daan keskustassa, olivat apteekki (31%), erikoistavaraliike (13%) ja tori (10%). (lin keskus-
tan kehittdminen -koosteraportti 2017.)

Muualta puolestaan haetaan laajempaa ja parempaa valikoimaa seka palveluiden etta tuot-
teiden osalta (kuva 11, s.19). Edullinen hinta oli myds merkittéava tekija. Naita kaupallisia
palveluja olivat mm. erikoistavaraliike (46%), ruokakauppa (38%), Vaate- ja kenkékauppa
(34%) ja Karkkainen (10%). Erikoistavaraliikkeisiin lukeutuivat urheilu-, elektroniikka-,
rauta-, kangas-, optikko, kosmetiikka -ja sisustusliike. (lin keskustan kehittdminen -kooste-
raportti 2017.)

Keskusta-alueen ulkopuolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat, jotka eivat kilpaile kes-
kustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen keskustaan on toiminnan luon-
teen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Keskustan kehittdmiseen liittyvan kyselyn tulosten
perusteella voidaan todeta, etté lin keskustan kaupallinen profiili painottuu vahvasti ruoka-
kauppaan ja palveluihin, kuten apteekki. Erikoistavaraliikkeiden osuus on vahainen ja
naissa liilkkeissa asiointi tapahtuu valtaosin muualla kuin keskustassa.

Kuten Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvityksessa (2017) todetaan,
Pentinkankaan alue tarjoaa hyvan sijaintipaikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan seu-
dullisille yksikdille. Mikali alueelle ei sallita laajassa mitassa uutta paivittaistavarakaupan ja
ns. keskustahakuisen erikoiskaupan liikerakentamista, ei alueen toteuttaminen aiheuta
merkittavia haitallisia vaikutuksia lin nykyisten myymaldiden toimintaan eika lin ydinkes-
kustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdamiseen.
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Miksi lin keskustassa kaydaan? (n=107)
Mainintoja kpl:
® Ruokakauppa (91 n.85%)
= Kirjasto (41n.38% )
m Apteekki (33 n.31%)
= Harrastukset (28 n.26%)
= Ravintola, noutoruoka (18 n. 17%
= Kavely, lenkkeily (15 n.14%)

= Koulu (15 n.14%)

m Erikoistavaraliike (14 n.13%)
= Posti (12 n.11%)

m Tyspaikka (12 n.11%)

= Tori (11 n.10%)

Kuva 10 Miksi lin keskustassa kaydaan (lin keskustan kehittdminen -koosteraportti 2017).

Miksi kdydaan muualla? (n=107)

Mainintoja kpl:

= Erikoistavaraliike (49 n.46%)*

= Ruokakauppa (41 n.38%)

= Vaate- ja kenkdkauppa (36 n.34%)
» Harrastukset (30 n.28%)

= Elokuvat (15 n.14%)

® Ravintola, noutoruoka (13 n.12%)

» Karkkainen (11 n.10%)

= Muu viihde ja vapaa-aika (10 n.9%)

* urheilu-, elektroniikka-, rauta-, kangas-, optikko,
kosmetiikka- ja sisustusliike.

Kuva 11 Miksi kdydaan muualla (lin keskustan kehittdminen -koosteraportti 2017).
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Pentinkankaan alueen mitoitus tulee suhteuttaa lin tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman
kehitykseen ja nykyiseen pinta-alaan. Kilpailun toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla
my0s vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa
kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta.

Nimensa mukaisesti paljon tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat seka
rakennuksina etta usein pihatiloina. Myynnisséa olevat tavarat ovat pddosin isokokoisia ku-
ten autot, huonekalut ja rakennustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset
ja kotiinkuljetukseen usein auton. Sijoittumispaatdkseen vaikuttavat tilatarpeen liséksi mm.
maan hinta seka tilojen nelidvuokra - keskustojen myymalatilat ovat yleensa niille liian pie-
nia ja kalliita. Myymaléiden toiminta edellyttdda myos hyvia likenneyhteyksia ja nakyvaa
sijaintipaikkaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy yleensé omille alueilleen, jolloin ne
hyotyvat muiden samantyyppisten liikkeiden laheisyydesta (Limingan kaupan palvelu-
verkko 2040, 2015). Tilaa vaativan erikoiskaupan paamyyntituotteita eli paasaantoisesti
suurikokoisia tuotteita ovat mm.:

- huonekalut ja muut kodin kalusteet

- matot, sélekaihtimet, rullaverhot

- liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet
- televisiot ja stereot

- rauta- ja rakennustavarat seka tapetit ja lattianpaallysteet

- puutarha-alan ja maatalousalan tuotteet

- autot ja muut moottoriajoneuvot seka veneet

- raskaat koneet (maansiirtokoneet ym.)

- polkupyorat

Kiinnittamalla huomiota kaupan laatuun voidaan varmistaa, ettei Pentikankaan kaupallinen
kehittdminen luo Kielteisia vaikutuksia kunnan keskustan palvelurakenteen kehittamiseen.
Kaupallisten keskusten erilaisissa konsepteissa ja toimintamalleissa on viime vuosien ai-
kana yleistyneet ns. retail park -kokonaisuudet. Ne perustuvat lahinna erikoiskaupan toi-
mialojen osalta suurmyymaloiden keskittdmiseen yhteen keskukseen. Suomen retail park
-keskusten koko vaihtelee markkinoista ja kilpailutilanteesta riippuen. Pienimmat retail park
-konseptit ovat kooltaan n. 15.000 m2. (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2003.)

Retail parkit pyritdén suunnittelemaan ja toteuttaman yhtena kokonaisuutena. Parhaimmil-
laan konsepti tarjoaa tilaa vievélle erikoiskaupalle kokonaisuutena suunnitellun, toimivan
ja kaupallisesti vetovoimaisen toimintaympariston. Tietylle kaupan sektoreille erikoistunut
retail park saattaisi olla mahdollinen myos Pentikankaan alueella. Mahdollisuuksia voisi
olla esimerkiksi rautakaupan, huonekalukaupan tai autokaupan aloilla. Jo olemassa olevan
kaupallisen rakenteen tulisi kuitenkin sulautua kestavalla tavalla uuteen kokonaisuuteen.
Kokonaisuuden tulisi tukea jo olemassa olevia toimintoja, kuten esimerkiksi Pentinkan-
kaalla sijaitsevaa tavaratalo Karkkaista. Moderni kuluttajien ostoskayttaytyminen tukee sa-
man alan kauppojen keskittymista pienelle alueelle. Uusien yritysten tulo keskittymaan tuo
myds uusia asiakkaita.
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4.3 Tilaa vaativa kaupan alue ja liikenteellinen saavutettavuus

Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Vaiku-
tusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri
likkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen maaraan (mm. kaupan laatu ja
siitd aiheutuva asiointitiheys). Erikoiskaupassa erityisesti paljon tilaa vaativa kauppa hakee
uusia, saavutettavuudeltaan ja nakyvyydeltdén hyvid sijaintipaikkoja keskustan ulkopuo-
lelta etenkin saannéllisen tydmatkaliikenteen pééareittien varressa.

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléihin suuntautuva asiointi on luonteeltaan hen-
kildautoiluun perustuvaa. Henkildauton kayttd kaikilla asiointimatkoilla on muutenkin varsin
yleista. Liikenneviraston henkildlikennetutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa 0s-
tos- ja asiointimatkojen matkasuoritteesta 65 % tehtiin henkildautolla kuljettajana, 22 %
henkildautolla matkustajana, 4 % kavellen tai pyoralla ja 5 % julkisella liikenteella. (Liiken-
nevirasto 2014).

Uudet erikoiskaupan keskittymat ovat vaikutusalueeltaan seudullisia ja ndin useiden kun-
tien alueelle ulottuvia yksikoita. Pitkalla aikavalilla oleellinen osa esimerkiksi Oulun seudun
ostovoiman kasvusta keskittyy juuri Vt4:n tuntumaan. (Pohjois-Pohjanmaan liito 2003.) Lii-
kennemaarat ovat kasvaneet tieliikenteessa. lissa tama nakyy seka lisdantyneena ohikul-
kuliikenteena etté lisdéntyneena lin ja Oulun véalisena tydmatkaliikenteena (lin kunta 2017).
Arviolta 600 oululaista matkaa paivittain lihin téihin (lin kuntatiedote 3/2018). Tassa suh-
teessa kaupan sijoittuminen valtatien littyméan aareen on johdonmukaista.

Pentinkankaan alue on henkildautolla hyvin saavutettavissa eri puolilta kuntaa. lin alue- ja
yhdyskuntarakenne huomioon ottaen asiointimatkat alueelle ovat valtaosalle kunnan asuk-
kaista kohtuullisia. Pentinkankaan alueelle on myds toteutettu kevyen liikenteen yhteydet
lin keskustan suunnasta valtatie 4:n alikulkuineen. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palvelu-
verkko 2030 selvitys, 2017.)

Pentinkankaan lahiasutuksen maara on tilaa vaativan erikoiskaupan toiminnan kannalta
viela suhteellisen vahainen, mutta ohikulkulikenteen maara on huomattava. Alueen ra-
jaava nelostien liilkennevirta on n. 5 000 000 autoa vuodessa (lin kunta). Vuoden 2019
alussa toteutetun liikennelaskennan mukaan koko vuorokauden likennemaara oli suunnit-
telualueella 10 258 ajoneuvoa. Alueen kysynta on ohjattu paaosin valtatien kautta. Tarkas-
telussa ei kuitenkaan kuvattu Karkkaiselta Lieksentielle olevaa liittymaa. (Kauppinen 2019.)

Keskustan ulkopuolisille alueille voidaan sijoittaa sellaisia laajan tavaravalikoiman myyma-
16it&, jotka eivat sovi keskustoihin. Toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sité kautta liiken-
teen méaara on keskeinen kysymys. Esimerkiksi Pentinkankaalla sijaitseva tavaratalo Kark-
kdinen on avoinna paivittain ja siella vierailee arviolta 1,5 miljoonaa asiakasta vuosittain eli
hieman yli 4 000 kavijaa paivassa. Valtatien liittyman valottomuus on jo pitkdan rajoittanut
Karkkaisen alueen asiakasmaaréaa, etenkin pohjoisesta etelan suuntaan matkaavilla poik-
keaminen on ollut hankalaa (Kauppinen 2019).
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4.4 Kuntastrategian mukaiset tavoitteet ja alueen kehittamissuositukset

lin kuntastrategiassa 2025 on asetettu tavoitteeksi, etta kunnan eteldosaan valtatie 4 var-
relle sijoittuvan Etela-lilaakson alueelle rakentuu monipuolinen kaupan, teollisuuden ja lo-
gistiikan keskus. Pentinkankaan alueella on tarkea rooli kehittdmistydssa. Keskeisena ta-
voitteena on mahdollistaa tilaa vievan erikoiskaupan sijoittuminen alueelle.

lissa tavoitteena on kaavoittaa ennakoivasti hyddyntaen kaavoituksen profilointia. Maan-
kayton suunnittelu ja maanhankinta tukevat kasvavia asumisen ja palvelujen keskuksia. lin
vaestdnkehitys on ollut pitkaan positiivinen. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan lin vaes-
témaara kasvaa 6% vuosina 2016-2040. Liséksi lin kunnan kauppaan kohdistuva osto-
voima kasvaa vuosiin 2030 ja 2040 mennessa painottuen erikoiskauppaan. Vaestokehitys
luo yhdyskuntarakenteelliset suuntaviivat paitsi asumiselle, niin myds kuntalaisten palve-
luille. Pentinkaankaan lahiasutuksen méaara tulee tulevaisuudessa lisdantymaan, ja toden-
nakoisesti myos alueen ohikulkuliikenteen méara. Kaupan sijainti Pentinkankaalla mahdol-
listaa oman vaeston liséaksi myds ohikulkuliikenteen ostovoiman hyddyntamisen. Nama te-
kijat tukevat tilaa vievéan erikoiskaupan sijoittumista Pentinkankaan alueelle.

lin kuntastrategiassa 2025 tuodaan esiin lin kuntakeskuksen merkitys kunnan vetovoimai-
suuden kannalta. Keskustassa nahdaan merkittavad kehittémispotentiaalia kaupallisten
palveluiden ndkokulmasta. Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa pdivittaistavarakaupan
ja palvelujen tarpeesta. lin keskustassa kaydaan paasaantdisesti ruokakaupassa ja kayte-
tdan palveluja. Keskustan kehittamisty6ta tulee jatkaa yhteistydossa alueen toimijoiden
kanssa. Kaupallisten palvelujen néakdkulmasta keskeisina kehittdmiskohteina ovat mm. to-
rin alue ja kaupan saavutettavuutta parantavat liikennejarjestelyt. Tdméan myota paivittais-
tavarakauppa vastaa entistd paremmin kuluttajien tarpeisiin keskustassa ja houkuttelee
myos ohikulkuliikenteen kayttamaan iilaisia palveluita.

Muualla kuin keskustassa asioidaan etenkin erikoistavaraliikkeissa, kuten elektroniikka-,
rauta- tai sisustusliikkeissa. Keskusta-alueen ulkopuolelle soveltuvat toimialat, jotka eivét
kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen keskustaan on toimin-
nan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Pentinkankaan alue tarjoaa hyvéan sijainti-
paikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan seudullisille yksikoille. Mikéali alueelle ei sallita
laajassa mitassa uutta paivittaistavarakaupan ja ns. keskustahakuisen erikoiskaupan liike-
rakentamista, ei alueen toteuttaminen aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia lin nykyis-
ten myymaldiden toimintaan eika lin ydinkeskustan kaupallisiin palveluihin tai niiden kehit-
tamiseen.

Yksi mahdollisuus on retail park -konsepti, joka tarjoaisi tilaa vievélle erikoiskaupalle koko-
naisuutena suunnitellun kaupallisesti vetovoimaisen toimintaympariston. Mahdollisuuksia
voisi olla esimerkiksi rautakaupan, huonekalukaupan tai autokaupan aloilla. Kehittamalla
erikoiskaupan tarjontaa voidaan myds vahenta& ostovoimavuotoa Ouluun.
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lin kunnan tavoitteena on yhdyskuntarakenteen eheyttdminen, jota toteutetaan muun mu-
assa taydennysrakentamalla keskustaajamaa ja Kuivaniemen taajamaa, seka varmista-
malla riittdvan palvelu- ja tonttitarjonta. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen on tarkeaa
muun muassa ilmastonmuutoksen ehkaisyn, lahipalveluiden saatavuuden ja aluetalouden
nakokulmista. Enedmmalla yhdyskuntarakenteella mahdollistetaan myds joukkoliikenteen
kehittdminen mukaan lukien raideliikenteen toimintaedellytysten parantaminen. Suunnitel-
lun maankayton on edistettéva sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta, jossa asiointimat-
kojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman véhaisia. Kaupan alu-
eiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa joukkoliikenteella ja kevyella lii-
kenteella.

Kuntastrategiassa 2025 on asetettu tavoitteeksi lin rautatieaseman avaaminen uudelleen
junaliikenteelle. Riittdva asukasmaard aseman laheisyydessa luo edellytykset kannatta-
valle junaliikenteelle ja tdman vuoksi uusien asuinalueiden kaavoitusta suunnataan ase-
man laheisille alueille. My6s lin ohitustielinjaus kulkee samalla alueella, joten rakentamisen
painopisteen siirtdminen kohti rautatietd on tastakin nékokulmasta luontevaa. lin asema
sijaitsee noin kolmen kilometrin etéisyydella kunnan keskustasta, joten tdrkeda on myos
kehittdd alueen liikenne- ja pysakointiratkaisuja, sekd myos pyoraily- ja kavelyolosuhteita.
Asemakyléan erikoiskaupan suuryksikon toteutuminen on sidoksissa lin keskustan ohikul-
kutien rakentamiseen. Tien rakentaminen toteutuu todennakdisesti kuitenkin vasta pitkalla
aikavalilla.

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldihin suuntautuva asiointi on luonteeltaan hen-
kilbautoiluun perustuvaa. Pentinkankaan alue on henkildautolla hyvin saavutettavissa eri
puolilta kuntaa. lin alue- ja yhdyskuntarakenne huomioon ottaen asiointimatkat alueelle
ovat valtaosalle kunnan asukkaista kohtuullisia. Pentinkankaan alueelle on mygs toteutettu
kevyen liilkenteen yhteydet lin keskustan suunnasta valtatie 4:n alikulkuineen. Asemakaa-
van muutoksen mahdollistama kaupan kehittyminen ja sen aiheuttama asiointilikenteen
kasvu tulee huomioida suunnittelussa niin, etteivat ympariston laatu tai alueen saavutetta-
vuus karsi. Talléin Pentikankaan alue voi tarjota liikenteellisesti hyvan ja ndkyvéan sijainti-
paikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoaille.

Elinkeinoelamé&n suuri merkitys on nostettu kuntastrategiassa esille. Kunnan tavoitteena
on kasvattaa lin alueelle sijoittuvien yritysten méaaraa ja toimia hyvassa yhteistydssa kun-
nassa jo toimivien yritysten kanssa. lin kunnassa kaupan ala on kehittynyt myonteisesti,
mutta kaupallisten palveluiden lisddmiselle on kuitenkin tarvetta. Kunta voi edesauttaa kau-
pan investointihalukkuutta toiminnalle suotuisalla maankéaytén suunnittelulla ja infrastruk-
tuurin rakentamisella, eli toisin sanoen parantamalla toimintaymparistén houkuttelevuutta.
Pentinkankaan asemakaavamuutoksella vahvistetaan kunnan liiketonttien tarjontaa ja nain
se tukee myods kuntastrategian elinkeinoelaman kehittamisen tavoitteita. Alueen toteutumi-
nen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueena lisda ja monipuolistaa lin erikoiskaupan
palvelutarjontaa, sek& néain vahvistaa kunnan kaupallista vetovoimaa.
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