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Kaupallinen selvitys

1. LAHTOKOHDAT
1.1 Lahtokohdat ja tavoitteet

Kempeleessa on tekeilld taajaman sekd Linnakankaan osayleiskaavatyd, jonka tueksi tehdaan
seudullisten ja paikallisten vahittaiskaupan suuryksikéiden vaikutusten arviointi huomioiden Poh-
jois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan maaraykset. Kempeleen kunnan alueelle on osoitettu
maakuntakaavassa km-kohde merkinnalld seudullisesti merkittéva erikoistavarakaupan suuryk-
sikkd (Zeppelin), jonka mitoituksena on 50 000k-m2 seka kma-aluerajauksella vahittaiskaupan
kehittdmisen kohdealue (Zatelliitti-Zeppelin), jolle voidaan voidaan osoittaa korkeintaan 80 000
k-m2 kaupan suuryksikoita. Lisdksi maakuntakaavassa on osoitettu vastaavalla kehittamisalueen
kohdemerkinnalla Tupos-Liminka-Kempele alueelle 40 000 k-m2. Kempeleen keskustan alueelle

on maakuntakaavan enimmaismitoituksena osoitettu 30 000 k-m2.

Valmisteilla olevassa taajaman osayleiskaavassa valtatie 4:n varteen Zatelliitintien seka Zeppeli-
nin ymparistdoon ollaan esittamassa kaupallisten palvelujen aluetta ja Kempeleentien ja Ete-
lasuomentien risteyksen ymparistéon keskustatoimintojen aluetta. Linnakankaan osayleiskaavas-
sa Linnakallion alueelle ollaan esittdmdssa maakuntakaavan mukaista seudullista matkailukoh-

detta. Alueiden sijoittumien on havainnollistettu seuraavassa kuvassa.
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Kuva 1 Kempeleen keskustan Linnakallion, Zatelliitin ja Zeppelinin sijainnit

Tassa tyossa tavoitteena on selvittda kuntakaavoituksen tarpeisiin sitd, miten kaupan hankkeet
vaikuttavat yksin tai yhdessa muiden kehittamisvydhykkeen hankkeiden kanssa kaupan palvelu-
jen alueelliseen saatavuuteen ja kuinka kaupan hankkeet vaikuttavat erikoiskaupan toiminta-
mahdollisuuksiin keskusta-alueilla. Vaikutusten arvioinnin perusteella esitetaan johtopaatds siita,
mihin kunnan alueelle on mahdollista sijoittaa kaupan yksikéita siten, ettd huomioidaan maan-
kayttd- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevat saannokset seka maakuntakaavan maarayk-
set. Lisaksi arvioidaan, milla tavalla maankaytt6- ja rakennuslain kevaalld 2017 tapahtunut muu-
tos paikallisten kaupan alueiden sijainnin suunnitteluun.
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1.2

Vahittaiskaupan mitoituksen ja vaikutusten arvioinnin lahtékohtana on tarkastella alueita ja kaa-
varatkaisuja, jotka mahdollistavat vahittdiskaupan toimintojen kehittdmisen; mita vaikutuksia
kaavaratkaisuilla on esimerkiksi kaupan palveluverkkoon, keskustoihin ja saavutettavuuteen.
Toisaalta kaavaratkaisuja ja mitoitusta peilataan myds kaavahierarkian ylemmilla tasoilla tehtyi-
hin sijainti- ja mitoitusratkaisuihin. Vahittaiskaupan sijainninohjaus koskee paivittaistavara- ja
erikoistavarakaupan (ml. tilaa vieva erikoistavarakauppa) toimialoja. Sijainninohjauksen piiriin ei
taten kuulu esim. tukkukaupan toiminnot. Maankaytdn ohjausjarjestelmaa ja kaupan sijainninoh-
jausta on tarkemmin kasitelty seuraavissa alaluvuissa.

Maankdyton ohjausjarjestelma

Alueidenkdytdn suunnittelujarjestelma koostuu tehtaviltaan toisiaan taydentdvista ohjausvalineis-
td, jotka tarjoavat kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata ja hallita mm. kaupan palvelura-
kenteessa tapahtuvaa kehitysta. Jdarjestelman ldhtokohtana on maankaytto- ja rakennuslaki
(MRL), jossa maaritellddn alueidenkdytdn vyleiset tavoitteet ja kaavojen sisdltévaatimukset.
Maankaytté- ja rakennuslain yleisend tavoitteena on edellytysten luominen hyvalle elinymparis-
télle ja kestavan kehityksen edistaminen. MRL:n tarkeimpana tehtavand on ohjata kaavoitusta,
jonka pyrkimyksena on osoittaa alueille mahdollisimman tarkoituksenmukainen kaytto.

Kaupan kaavoituksen yhteydessa yleisia tavoitteita ovat muun muassa elinkeinoelaman toiminta-
edellytysten ja palvelujen saatavuuden turvaaminen. Maankdyttdé- ja rakennuslain mukaiseen
alueidenkaytén suunnittelujarjestelmdan kuuluvat valtakunnalliset alueidenkayttoétavoitteet,
maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Eri tasot jarjestdytyvat hierarkkisesti, jolloin yleis-
piirteisempi kaavoituksen taso ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavojen laadintaa ja muutosta. Val-
takunnallisissa alueidenkdyttotavoitteissa ja maakuntakaavassa esitetyt alueidenkayttbperiaat-
teet ja -varaukset tarkentuvat kuntien yleis- ja asemakaavoissa. Sama periaate on lahtékohtana
my0ds kaupallista palveluverkkoa suunniteltaessa.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT) tdasmentavat maankaytté- ja rakennuslain
yleistavoitetta ja kaavojen sisadltdvaatimuksia. Tavoitteiden valmistelusta huolehtii ymparistémi-
nisterid vuorovaikutukseen perustuvassa yhteistydssd muiden ministerididen, maakuntien liitto-
jen ja muiden asiaankuuluvien tahojen kanssa. Tavoitteista paattaa lopulta valtioneuvosto. Valta-
kunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden tehtavana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien
seikkojen huomioon ottaminen kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Ne voivat
koskea aluerakenteeseen ja sen taloudellisuuteen, alueiden kayttoon, liikkenne- ja energiaverk-
koihin, kansalliseen kulttuuri- tai luontoperintéén seka ekologiseen kestavyyteen liittyvia, vaiku-
tukseltaan maakunnallista tasoa merkittdvampia asioita. Kauppaan liittyvia tavoitteita ovat esi-
merkiksi seuraavat:

e Yhdyskuntarakennetta kehitetdaan siten, etta palvelut ja ty6paikat ovat hyvin eri vaestéryhmi-
en saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa siten, etta hen-
kildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen.

e Kaupunkiseutuja kehitetdan tasapainoisina kokonaisuuksina siten, etté tukeudutaan olemassa
oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdaan monipuolisina
palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueina.

e Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistda yhdyskuntarakenteen eheyty-
mistd ja esittéda eheyttdmiseen tarvittavat toimenpiteet. Kaupunkiseuduilla on varmistettava
joukkoliikennettd, kavelya ja pyorailya edistava liikkennejdrjestelma ja palvelujen saatavuutta
edistava keskusjarjestelma ja palveluverkko seka selvitettava vahittaiskaupan suuryksikéiden
sijoittuminen

e Uusia asuin-, ty6paikka- tai palvelualueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdys-
kuntarakenteesta. Vahittaiskaupan suuryksikét sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta.
Naista tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytaan
osoittamaan, ettd alueen kayttéonotto on kestavan kehityksen mukainen.

e Alueidenkaytolla edistetaan elinkeinoeldman toimintaedellytyksia osoittamalla elinkeinotoi-
minnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyo-
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dyntaen. Runsaasti henkildautoliikennettd aiheuttavat elinkeinoelaman toiminnot ohjataan
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan tai muuten hyvien joukkoliikenneyhteyksien
aarelle.

Maakuntakaava on osa maakunnan suunnittelua. Siind otetaan huomioon valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet sovittaen ne yhteen maakunnan omien tavoitteiden kanssa. Maakuntakaa-
vassa esitetddn periaatteet alueiden kdytoélle ja yhdyskuntarakenteelle seka osoitetaan maakun-
nan kehittdmisen kannalta tarpeellisia kohteita varaamalla alueita esimerkiksi kaupan suuryksi-
kdille tai erilaisille lilkenneratkaisuille. Kaavan laadinnassa tulee kiinnittaa erityista huomiota tar-
koituksenmukaisen, ekologisesti ja taloudellisesti kestavan alue- ja yhdyskuntarakenteen toteu-
tumiseen, liikennejarjestelyihin, elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin ja luonnonarvojen vaalimi-
seen. Maakuntakaava toimii ohjeena alueen kuntien yleis- ja asemakaavoituksen laadinnalle ja
muuttamiselle.

Maakuntakaavan laatimisesta ja muusta maakunnan suunnittelusta vastaa alueen kuntien muo-
dostama maakunnan liitto, sen hyvaksyy liiton ylin paattava elin ja vahvistaa maakuntavaltuusto.
Maakuntakaavatasolla suunnitellaan periaatteet maakunnallisen ja seudullisen kaupan palvelu-
verkon jarjestymiselle sekd osoitetaan ja ohjataan seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan
suuryksikodiden sijoittuminen. Maakuntakaavassa suunnitellaan seudullinen keskusverkko, kau-
punkiseutujen tavoitteellinen taajamarakenne ja alakeskusjarjestelmd, maaseutualueiden kyla-
verkosto, seudullinen palveluverkko ja liikennejarjestelman perusratkaisut. Yleispiirteisella tasolla
on oleellista tarkastella kaupallista rakennetta osana muuta yhdyskuntarakennetta ja etsia kau-
palle sopivia alueita puuttumatta niiden yksityiskohtaiseen sijoittumiseen. Samoin maakuntakaa-
vatasolla arvioidaan yleispiirteisesti palveluverkossa tapahtuvia muutoksia ja niiden aiheuttamia
vaikutuksia, joiden suuntaa ja suuruusluokkaa pyritdaan hahmottamaan.

Yleiskaava on yleispiirteisin kuntatason yhdyskuntarakenteen ja maankdytén ohjaamiseen tar-
koitettu suunnitelma. Yleiskaavassa sijoitetaan yhdyskunnan eri toiminnot tarkoituksenmukaisille
paikoille ja sovitetaan ne yhteen. Lisdksi kaavassa esitetdaan periaatteet tavoitellulle kehitykselle
ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisemmalle kaavoitukselle ja muulle suunnittelulle.
Yleiskaava ohjaa alueen asemakaavojen laatimista. Sen laatimisesta ja yllapitamisesta vastaa
kunta ja hyvaksyy kunnan- tai kaupunginvaltuusto. Yleiskaava on keskeinen kaavataso suunnitel-
taessa kaupallista palvelurakennetta. Sen avulla esitetdan muun muassa kunnan tavoitteellinen
keskusverkko, taajamarakenne, kyldverkosto, liikenneverkko, kaupallinen palveluverkko seka
julkisten palvelujen sijoittuminen kunnassa. Yleiskaava ohjaa kaupallisen palvelurakenteen muu-
toksia. Tama tapahtuu osoittamalla maankayttd- ja rakennuslain tarkoittamat keskustatoiminto-
jen alueet ja niiden ulkopuolelle sijoittuvat nykyiset ja mahdolliset tulevat vahittaiskaupan suur-
yksikot ja niita sisaltéavat alueet. Yleiskaavan avulla luodaan edellytyksia niin uusien kaupan pal-
velujen syntymiselle kuin jo olemassa olevan vahittdiskaupan rakenteen toimintaedellytysten
turvaamiselle.

Asemakaava laaditaan alueiden kaytdn yksityiskohtaista jarjestamistd, rakentamista ja kehit-
tamista varten. Siina osoitetaan tarpeelliset alueet eri toimintoja varten ja ohjataan rakentamista
seka muuta maankadyttéa niin, etta yhdyskuntarakenteelle asetetut toiminnalliset ja laadulliset
tavoitteet tayttyvat. Asemakaava voi koskea kokonaista aluetta asuntoineen, tydpaikkoineen ja
virkistysalueineen tai vain esimerkiksi yksittaista tonttia. Asemakaavan laatimisesta vastaa kun-
ta, jonka tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja uudistaa vanhentuneita kaavoja.
Asemakaavan hyvaksyy yleiskaavan tapaan kunnan- tai kaupunginvaltuusto. Asemakaavan avul-
la ohjataan ja toteutetaan yksityiskohtaisesti kaupallisten palvelujen kehittamista koskevia yleis-
kaavan tavoitteita. Asemakaavassa maarataan palvelujen tarkka mitoitus, yksityiskohtainen si-
jainti seka liikenteen ja pysakdinnin jarjestdminen. Tarpeen vaatiessa asemakaavalla voidaan
myods antaa kaupan laatua ja kokoa koskevia maarayksia, jolloin voidaan vaikuttaa palvelujen
saatavuuteen, myymalatilojen toteutukseen ja niiden sovittamiseen rakennettuun ymparistéén
seka kaupunkikuvaan.
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Maankaytto- ja rakennuslain vadhittdiskauppaa koskevat siaannokset
Maankayttd- ja rakennuslain 71 b §:ssd on madritetty, ettd osoitettaessa maakunta- tai yleiskaa-
vassa vahittdiskaupan suuryksikoitéa on sen lisdksi, mitéd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin
saadetdan, katsottava, etta:
1. suunnitellulla maankéytélld ei ole merkittdvié haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittédmiseen,
2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja ke-
vyella liikenteelld; seka
3. suunniteltu maankayttd edistdéd sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet
ovat kohtuulliset ja liikenteestad aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahéaiset.

Edelld mainittujen erityistavoitteiden johdosta vahittdiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen
ole perusteltu. Lisaksi merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen
maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, ettd vahittdis-
kaupan suuryksikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu
tdhan tarkoitukseen. (MRL 71 c §.) Vahittaiskaupan suuryksikkéa ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa
erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mitd 1 momentissa sdaddetddn, koskee myds olemassa
olevan vahittaiskaupan myymalan laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan suuryksikéksi,
vahittaiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myymaldkeskittymaa, joka vaikutuksil-
taan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkédén. Mité 1 momentissa saadetaan, ei kuiten-
kaan koske vahittdiskaupan myymalan, vahittaiskaupan suuryksikén tai myymalakeskittyman
laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL 71 c §.)

Merkitykseltaan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikélld tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkoa
tai usean myymalan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta, jolla on yhtd kuntaa laajempia seu-
dullisia vaikutuksia. Paivittaistavarakaupan vaikutusalue on tyypillisesti selvasti paikallisempi kuin
erikoistavarakaupan, jossa asioidaan harvemmin. Kaupan myymalakokoon vaikuttavat merkitta-
vimmin toimiala/toiminnan laatu seka markkina-alueen laajuus, joka on verrannollinen myymalan
kokoon: suuri myymala tarvitsee suuren markkina-alueen, pieni parjaa vahemmalla. Kooltaan
suuri myymala ei kuitenkaan aina ja automaattisesti ole seudullisesti merkittdva myymala; isokin
myymala voi palvella maantieteellisesti pienta aluetta ja olla luonteeltaan paikallinen. Talldin
myymalan |dhelld sijaitsevan asutuksen ja paikallisen ostovoiman tulee kuitenkin olla kannatta-
van liiketoiminnan edellytykset tayttyvalla tasolla. Maankayttd- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan
vahittaiskaupan suuryksikdélld tarkoitetaan yli 4 000 kerrosneliometrin myymalaa. Lakia sovelle-
taan myods olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan merkittavaan laajennukseen tai muutta-
miseen vahittaiskaupan suuryksikdksi seka myymalakeskittymiin, joiden yhteenlaskettu vaikutus
on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkdon. Mikali keskustatoimintojen ulkopuolelle osoite-
tulle vahittaiskaupan suuryksikkdalueelle sijoitetaan myds kooltaan asuuryksikkdrajan alle jaavia
myymaldita, on ohjeena, ettd enimmaismitoitukseen sisallytetdan myés nama myymalat. Ohjeis-
tus on esitetty vuonna 2013 julkaistussa Véhittdiskaupan suuryksikdiden kaavoitus -oppaassa
(Ymparistohallinnon ohjeita 3/2013). Tata ennen on useissa maakuntakaavoissa tulkittu mitoi-
tukseen laskettavan ainoastaan suuryksikkérajan ylittavat myymalat. Nain on tulkittu mydés Poh-
jois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa.

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Maankaytto- ja rakennuslain uudistaminen ja normien purkaminen on ollut yksi
nykyisen hallituksen karkihankkeista. Taman seurauksena maankaytto- ja rakennuslakiin on ke-
vaalla 2017 astunut voimaan muutoksia, jotka vaikuttavat myds vahittdiskaupan sijainninohjauk-
seen. Lakimuutoksen tavoitteena on lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehitta-
misessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista. Lisdksi erityisend tavoitteena on parantaa
kaupan toimialan edellytyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahit-
taiskaupan suuryksikén laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta. (HE 251/2016 vp.)
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2.1

Vuoden 2017 kevaalla toteutetussa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikdén kokoraja nos-
tettiin 2 000 kerrosnelidmetristda 4 000 kerrosneliometriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmadismitoitus.
Lisdksi luovuttiin velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittdiskaupan suur-
yksikkd muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka
on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkdé voidaan kuitenkin sijoittaa my6s muu-
alle edellyttaen, etta kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomi-
oon.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittdvasti niiden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat va-
hittaiskaupan suuryksikkéja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen myo6ta
vahittaiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niita myyma-
I6ita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen
kohdistuvia merkittavia vaikutuksia (HE 251/2016). Lakimuutos edistd@ kaupan palvelujen sijoit-
tumista maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kau-
pan palveluja voidaan kehittda ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta
johtuvaa rajoitusta.

VAIKUTUSALUE JA TARKASTELUKOHTEET

Vaikutusalue

Kempeleen kunta sijaitsee Oulun kaupunkiseudulla, Oulun keskustaajaman ja Limingan valissa
valtatie 4:n varrella. Kempeleen keskustasta Oulun keskustaan on matkaa noin 11 kilometrid (15
minuuttia autolla). Tassa selvityksessa on tarkasteltu padosin Kempeleen kuntaa seka sen valit-
témassa laheisyydessa olevia alueita. Tilastotarkastelut ja -vertailut on pdasoin tehty oheisella
kartalla osoitettujen kuntien (Kempele, Oulu, Muhos, Tyrnava, Liminka ja Lumijoki) alueelta.

Tarkastelualue
Tarkastelualue
@ zateliiti-Zeppelin

0 5 10 20
- — T S~
Pudasjarvi

Hailuot

Puolanka

/ﬂa.c’i;

Kuva 2 Selvityksen tarkastelualueen rajaus

Keskusten vaikutusalueita voidaan mallintaa ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Talléin arvioidaan
tietyssa pisteessa asuvan henkilon todennakdisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hanella on
useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Mallin oletuksena on, ettd mita la-
hempana ja mita houkuttelevampi keskus on, sitd todennakdisemmin siella asioidaan. Vetovoi-
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mamalli ottaa huomioon ajoaikaetdisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulkopuolella) henkilén kotoa
tiettyyn keskukseen ja vastaavasti myds kaikkiin muihin, kilpaileviin, keskuksiin. Ajoaikaetaisyy-
den lisaksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuustekijan, joka tyypillisesti esitetaan
keskuksen pinta-alana. Suhteuttamalla etdisyys ja keskuksen koko kaikkiin muihin keskuksiin
saadaan arvio todennakdisyydesta (p<1), etta henkild asioi tietyssa keskuksessa.

Seuraavassa kartassa on kuvattu Huffin vetovoimamallin perusteella laskettu Kempeleen vaiku-
tusalue nykytilanteessa (kaupallista pinta-alaa koko kunnassa yhteensa noin 73 000 k-m2). Mui-
den keskusten pinta-ala on arvioitu kaupallisten selvitysten, maakuntakaavan mitoitusten seka
Suomen Ympadristokeskuksen kaupan pinta-alatietojen perusteella. Mallinnus antaa kaikille toimi-
aloille tehtyna karkean kuvan vaikutusalueen laajuudesta ja asioiden suuntautumisesta. Kartalta
voidaan havaita, ettd Kempeleen vaikutusalue laajenee erityisesti eteldan valtatie 4:n suuntaises-
ti. Kunnan pohjoispuolella Oulun merkittavasti laajempi kaupallinen tarjonta estaa keskeisimman
vaikutusalueen ulottumisen Oulun keskustaan tai sen pohjoispuolelle. Tama ei kuitenkaan tarkoi-
ta sita, etteikd6 Oulustakin asioitaisi Kempeleessa; mallinnuksen perusteella Oulun keskusta-
alueella asuvien todenndkoisyys asioida Kempeleessa on noin 5-15 %. Kempeleen tarjonnan
merkitys on kuitenkin voimakkaampi erityisesti Limingan ja Lumijoen kunnissa, joiden asukkai-
den asioinneista monin paikoin jopa 15-30 % suuntautuu Kempeleeseen. Vaikutusalue kuvaa
kaikkien toimialojen muodostamaa kokonaisuutta; Kempeleen kaupallinen vetovoima kuitenkin
korostuu erikoistavarakaupassa, silla paivittdistavarakaupassa alueellisesti kattavampi ja moni-
puolisempi palveluverkko aiheuttaa sen, etta ostokset tehdaan tyypillisemmin omassa kunnassa.

Asiointitodennékoisyys
Todennéakdisyys (p) asioida Kempeleen
kaupallisissa keskittymissé, nykytila

[Jo-5%

[s-15%
B 15-30%
Bl 0-40%
B vi<0%

Kuva 3 Kempeleen kaupallisten keskittymien (keskusta ja Zeppelin) mallinnettu vaikutusalue
nykytilanteessa

Kempeleen kaupallista vetovoimaa kuvaa myo6s Zeppelinin kauppakeskukseen tehty asiointitut-

kimus kevaalla 2017. Tutkimuksen mukaan asioinneista noin 45 % tuli Kempeleesta ja yhteensa

noin 90 % Oulun seudulta.
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2.2

Tarkasteltavat kohteet
Seuraavalla kartalla on osoitettu selvityksessa tarkasteltavana olevat kohteet. Keskeisin huomio
kiinnittyy Zatelliitti-Zeppelin -alueeseen, Kempeleen keskustaan seka Linnakallion alueeseen.
Maakuntakaavatason kaupan kohteena on osoitettu my6s Tupos-Ankkurilahden alue Limingan
rajalla. Luoteessa sijaitseva Vihiluoto puolestaan on merkittava tydpaikka-alue, jossa on potenti-
aalia lahipalvelujen kehittamiseen.
Kaakkuri
+ Metelinkangas
Karhuoja 4 \
Oulunsalo Madekoski
Pitkikangas ! Lepola '
Metsokangas
om - VIHILUOTO Peravainig Klivaia \
Rellonpaa — "z‘////
N add v LINNAKALLIO “%
1 \,ro_u‘..y,a~y..
rpi { // Paituri
Ménkkasenranta 4
Myllymetsé 1
Kytanpuoli ‘ Sarkkiranta o i\‘:;";-‘v‘mn Linnakangas
-z X ZATELLITTI
H m:“" t,(|ESKUSTA o pl\h\‘f 1 Kokkokanga
noukars ZEPPELIN
Rithivainio ! Honkanen
Haapamaa
Ylikyla
kb Wdtsarinne
Jarvenpad
/ ANKKURILAHTI
: 0”‘”‘*””" Ketafahpera
Selkimaa Vesikar
Tupos
Nenanpera Ludhuhii Ala-Murto
0 1250 2500 5000 Z
Lo — - 0 Rk Murto
Kuva 4 Kaupallisessa selvityksessa tarkasteltujen potentiaalisten kaupan palveluiden

sijoittuminen Kempeleessa (Taustakartta: MML)
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2.2.1 Kempeleen keskusta

Kempeleen keskusta sijaitsee alle kahden kilometrin paassa valtatie 4:sta lanteen. Noin puolet
Kempeleen vaestdsta asuu alle kolmen kilometrin etdisyydella keskustasta. Keskustan nykyiset
toiminnot koostuvat kahdesta paivittdistavarakaupasta (K-supermarket ja Sale), paikallisravinto-
lasta, kahvilasta seka erilaisista erikoisliikkeista ja kaupallisista palveluista. Ketjutoimijoita paivit-
taistavarakaupan lisaksi keskustassa ovat R-kioski, FennoOptiikka seka Osuuspankki. Keskustas-
sa ei sijaitse juurikaan julkisia palveluita, mutta alueelle on mietitty mm. kirjaston tai oppimis-
keskuksen rakentamista.

Keskustan kehittdmiseksi on kaynnissa kaavarunkotyd, jonka keskeisend tavoitteena on pienen-
tda alueen halkaisevan Kempeleentien aiheuttamaa estevaikutusta ja laajentaa toiminnallista
keskustaa myos tien eteldapuolelle. Samalla tavoitteena on kehittda keskustaa kavelypainotteise-
na ymparistond. Aluetta koskeneessa ideakilpailussa keskustaan on esitetty muun muassa katu-
tason kivijalkakauppoja sekd asumista ylempiin kerroksiin. Keskustassa kaupan palveluiden on
ajateltu sijoittuvan Kempeleentiehen tukeutuen. Kempeleessa keskustan kehittamisedellytyksiin
vaikuttaa myds vuoden 2016 aikana uudelleen kdynnistynyt junaliikenne rautatieasemalta.

KESKUSTA

Kuva 5 Kempeleen keskusta (Kuvalahde: Google Maps)
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2.2.2 Zeppelinin alue

Zeppelinin alue sijaitsee noin kahden kilometrin padssa kunnan keskustasta, valtatie 4:n liitty-
maalueella. Maakuntakaavassa alue on osoitettu vahittdiskaupan suuryksikén sijoittumisen mah-
dollistavalla km-kohdemerkinnalla Ylikyld, (Zeppelin), jolle osoitettu vahittaiskaupan enimmais-
mitoitus on 50 000 k-m2. Maakuntakaavamaarayksen mukaan kohdemerkinnan sijainti ja laajuus
on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alue muodostaa toiminnalli-
sesti yhtenadisen kokonaisuuden. Zeppelinin alue sijoittuu myds osaksi maakuntakaavassa 0soi-
tettua vahittdiskaupan kehittamisen kohdealuemerkintaa (kma) Zatelliitti-Zeppelin, johon kaa-
vamaarayksen mukaan saa sijoittua enintaan 80 000 k-m2 tilaa vievan kaupan toimintoja.

Valtaosa Kempeleen kunnan vahittaiskaupan nykyisista palveluista sijoittuu nykyisin kauppakes-
kus Zeppeliiniin ja sen lahiymparistéon. Zeppelinin kauppakeskuksen vuokrattava liikepinta-ala
on noin 29 300 m2 ja kokonaiskerrosala 36 560 k-m2. Kauppakeskuksen lisdksi |dhialueella sijait-
sevat muun muassa Lidl, Biltema ja K-rauta. Alueen laheisyydessa sijaitsee pientaloasutusta,
muutamia yrityksia ja julkisia palveluita, kuten Ylikylan yhtendiskoulu, uimahalli Zimmari, Fo-
renom Apartment -huoneistohotelli (54 huoneistoa), Pelixir Keila- ja viihdekeskus sekda monitoi-
mikeskus Zemppi. Viimeisimpana toimijana alueelle on sijoittunut Pohjoismaiden suurin leikki-
maaketju Leo’s Lekland.

Yleis- ja asemakaavoituksessa on maariteltdva, mika alue Zeppelinin liittyman ymparistésta kasi-
tetdan kuuluvaksi km-kohdemerkinnan piiriin ja mika vastaavasti on osa kma-kehittamisaluetta.
Toiminnallisesti km-kohdemerkintaan selkeimmin kuuluu kauppakeskuksen korttelialue vt 4:n ja
Ketolanperantien valissa. Talldin km-merkinnan puitteissa on mahdollista toteuttaa esimerkiksi
kauppakeskuksen laajennus tai sita tdydentavia toimintoja Kiekkotien eteldpuolelle.

ZEPPELININ

ALUE

.

Kuva 6 Zeppelinin alue, rajaukset viitteellisia (Kuvaldahde: Google Maps)



Kaupallinen selvitys 12

2.2.3 Zatelliitti

Zatelliitti sijaitsee Kempeleen keskustan ja Zeppelinin kauppakeskuksen pohjoispuolella, rajau-
tuen valtatie 4:n ja Eteldsuomentien valiin. Alue on maakuntakaavassa osa Zatelliitti-
Zeppelin - kehitysaluetta (kma), jonka vahittaiskaupan enimmaismitoitus on 80 000 k-m2. Kehi-
tettavalld alueella ei ole asutusta tai olemassa olevia toimintoja. Alueen tuntumassa sijaitsee
joitakin myymalatiloja, padosin autokauppaa sekd autojen huolto- ja varaosaliikkeitd. Alueen
liikennejarjestelyt kehittyvat vuosien 2017-2018 aikana valmistuvan uuden vt4:n eritasoliittyman
myo6ta ja myds alueen joukkoliikennejarjestelyt ovat parantumassa.

Kuva 7 Zatelliitin kehitettava alue, rajaukset viitteellisia (Kuvaldhde: Google Maps)

Vuoden 2017 alussa nahtavilla olleessa asemakaavaehdotuksessa on esitetty alueelle yhteensa
noin 70 000 k-m2:n edesta vahittaiskaupan toimintoja, jotka eivat kilpaile Zeppeliinin kauppa-
keskuksen tai Kempeleen keskustan kanssa. Padasiassa aluetta kehitetaankin tilaa vievan kaupan
sijoittumisalueena, mikd on myds maakuntakaavassa maaritelty alueen kaupalliseksi rooliksi.
Zatelliitin alueesta on jarjestetty tontinluovutuskilpailu. Zatelliitin kauppatontin pohjoispuolelle
ollaan asemakaavalla osoittamassa lisaksi noin 18 000 m2 edesté yritystontteja (tp/y), joiden
kohdalla on esitetty toiveita mm. tontin paakayttdtarkoitukseen liittyvan kaupan kehittamiseen.
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2.2.4 Linnakallio
Linnakallion alue sijaitsee Ouluntullin risteyksen kaakkoispuolella, Kempeleen ja Oulun rajalla.
Alueella sijaitsee vuoden 2017 lopulla suljettava louhosalue, mutta muutoin alue on rakentama-
tonta ymparistdd. Maakuntakaavassa alue on osoitettu seudullisen matkailukohteen merkinnalla.
Kempeleessd on vireillda Linnakankaan osayleiskaava ja alueen kehittdmisen tueksi on vuonna
2015 valmistunut my®és masterplan-suunnitelma, jossa visioitiin alueelle kehitettavia matkailu- ja
vapaa-ajan toimintoja.

Kuva 8 Linnakallion alue (Kuvalédhde: Google Maps)

Alueella mahdollisesti kehitettavia toimintoja ovat esimerkiksi hotelli sekd sukellus- ja kiipeily-
keskus. Kaupallisesti alueelle on tavoitteena sijoittaa matkailu- ja harrastuspalveluita tukevia
toimintoja. Kaupallisessa ja toiminnallisessa kehittdmisessa keskeisena tavoitteena on alueen
ymparivuotisuus. Lisaksi alueen asukasmaara on tulevaisuudessa kasvamassa, minka vuoksi alue
on myo6s potentiaalinen lahipalveluiden sijoittumisalue erityisesti Metsokankaan asukkaille.
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2.2.5

2.2.6

2.3

2.3.1

Tupos/Ankkurilahti

Ankkurilahden alue sijaitsee noin 7 kilometrin (10 minuutin ajomatkan) pddssda Kempeleen kes-
kustasta, valtatie 4:n varrella. Alue on osa Limingan ja Kempeleen raja-alueella sijaitsevaa Tu-
pos-Ankkurilahden kaupan aluetta. Nykyisellddn kaupallinen toiminta on keskittynyt Limingan
puolelle; alueella toimii esimerkiksi ABC-liikenneasema, Swanline logistiikkaterminaali seka Vihi-
luodon Kala. Maakuntakaavassa alueen vahittdiskaupan enimmaismitoitukseksi on osoitettu
40 000 k-m?2, josta my6hemmin on sovittu 30 000 k-m2 sijoittuvan Limingan puolelle ja 10 000
k-m2 vastaavasti Kempeleen puolelle Ankkurilahteen. Alueelle on alustavasti suunniteltu sijoittu-
van erityisesti liikennehakuista, valtakunnallisesti/seudullisesti merkittavaa paljon tilaa vievan
kaupan tarjontaa.

Vihiluoto

Vihiluoto sijaitsee noin 6 kilometrin (alle 10 minuutin ajomatkan) padssa Kempeleen keskustasta,
seututie 815 varrella. Alue sijaitsee lahellda Oulunsalon taajamaa ja alueen lapi kulkee esimerkiksi
runsaasti lentokentan ja Oulun keskustan valista ajoneuvoliikennettd. Alueen Oulun puoleisella
osalla toimii nykyisellddn mm. Shell-huoltoasema ja Kempeleen puoleisella osalla mm. hotelli
Finlandia Airport Oulu ja erilaisia muita yrityksia. Kevaalla 2017 nahtéavilla olevan kaavaluonnok-
sen tavoitteena on kehittéaa Vihiluotoa yritysalueena ja halutaan selvittda voidaanko alueelle
osoittaa paivittdistavarakauppaa. Sijainti kuntarajan laheisyydessa edellyttdd yleiskaavatason
selvitysta.

Kaavatilanne

Maakuntakaava
Kempeleessa on voimassa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava, joka on saanut lainvoiman
vuonna 2003. Vahittaiskaupan sijoittumisen ja mitoituksen kannalta keskeisimmat kaavamaara-
ykset on paivitetty ja osoitettu Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa (hyvaksytty
2.12.2013 ja vahvistettu ymparistdministeriéssa 23.11.2015). Maakuntakaavassa esitettyja Poh-
jois-Pohjanmaan kaupan palveluverkon kehittamistavoitteita ovat:
- Palveluiden saatavuuden turvaaminen eri vaestdéryhmille ja vaestdn ikadntymiseen varau-
tuminen
- Alueellisesti tasapainoisen palveluverkon kehittdminen
- Kaupunkien/kuntien keskustojen kehittaminen kaupan ensisijaisina sijaintipaikkoina
- Kaupan suuryksikéiden sijoittaminen niin, ettd ne tukevat muun yhdyskuntarakenteen
kestavaa kehitysta
-  Edellytyksien luominen toimivalle kilpailulle ja kaupan uusien sijoittumispaikkojen tur-
vaaminen pitkalla aikajanteella
- Kaupan kehittaminen vaikutusalueen omaan vaestdpohjaan ja ostovoiman kehitykseen
perustuen
- Maakunnan kaupallisen vetovoiman vahvistaminen
- Asiointimatkoista aiheutuvien haittojen minimoiminen ja ilmastonmuutoksen hillitseminen
- Kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttdmahdollisuuksien edistéaminen

Paivittaistavarakaupan kohdalla palveluverkon kehittdmisen tavoitteena on kysynnan ja tarjon-
nan alueellinen tasapaino, jolloin voidaan varmistua paivittdin tarvittavien palveluiden saavutet-
tavuudesta ja tarjonnan monipuolisuudesta. Talléin keskeista on myymaldiden sijainnin ja mitoi-
tuksen suhteuttaminen alueen vaestépohjaan. Erikoiskaupassa tavoitteena on puolestaan mah-
dollisimman monipuolinen tarjonta maakuntakeskuksessa, seutukuntien keskuksissa, kuntakes-
kuksissa seka sellaisissa taajamissa, joissa on riittdva vaestdépohja. Erikoiskaupan kehittdmisessa
otetaan paivittadistavarakauppaa laajemmin huomioon eri alueiden ominaispiirteet ja toiminnalli-
set profiilit. Vaihemaakuntakaavassa annettujen, maankaytté- ja rakennuslakiin pohjautuvien
vahittaiskaupan suuryksikdita koskevien yleisten suunnittelumaaraysten mukaan vahittaiskaupan
suuryksikot on sijoitettava tukemaan yhdyskuntarakennetta. Suuryksikdiden yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon tasapainoisen palveluverkon ke-
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hittdminen, olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta-
ja kehitysedellytykset, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seka palveluiden hyva saavutettavuus
eri vaestéryhmille.

Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa kaupan sijoittumisen kannalta keskeisimpia
merkintdja ja suunnittelumaardyksia on esitetty alla. Mitoituksen suhteen on huomioitava, etta
enimmaismitoituksella tarkoitetaan ainoastaan suuryksikdissa, maakuntakaavan laatimisen ai-
kaan yli 2 000 k-m?2 kokoisissa myymaldissa sijaitsevaa kerrosalaa.

. Keskustatoimintojen alue

Merkinnalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue,
johon sijoittuu keskustahakuisia palveluita sekd asumista. Alueelle saa sijoittaa merkityksel-
tdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikéita. Suuryksikéiden enimmaismitoitus Kempeleen
keskustassa on 30 000 k-m2.

. Oulun aluekeskuksen keskustatoimintojen alue

Merkinnalléd osoitetaan Oulun kaupungin suuralueen tai useamman kaupunginosan keskus-
alue, johon sijoittuu keskustahakuisia palveluja seka asumista. Alueelle saa sijoittaa merki-
tykseltédan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikéita. Suuryksikdiden enimmaismitoitus on
Kaakkurissa, Ritaharjulla ja Hiukkavaarassa enintadn 150 000 k-m2, josta Hiukkavaaran
osuus enintdan kolmannes.

km Vahittdiskaupan suuryksikko

Merkinnalld osoitetaan merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoit-
tumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Kohdemerkinnallé osoitettujen
alueiden sijainti ja laajuus on madriteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten,
ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Alueelle voidaan osoit-
taa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd tai myymala-
keskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntara-
kenteen ja toimivien liikkenneyhteyksien toteuttamiseen.

Alueille voidaan sijoittaa sellaista uutta vahittaiskauppaa, joka tukee ja vahvistaa palvelura-
kennetta keskustatoimintojen alueet huomioon ottaen. Yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa alueiden saavutettavuuteen joukko- ja kevyelld liikenteelld on kiinnitettdva erityista
huomiota. Kempeleessa Ylikylan alue (Zeppelin) on osoitettu km-merkinnalla ja suuryksikéi-
den enimmadismitoitus on 50 000 k-m?2.

kma

Vahittdiskaupan kehittamisen kohdealue

Merkinnalld osoitetaan alueita, joille on yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella
mahdollista sijoittaa tilaa vaativan kaupan* suuryksikoitd. Alueelle voidaan osoittaa yksityis-
kohtaisemmassa kaavoituksessa merkitykseltaan seudullisia erikoiskaupan suuryksikoita tai
myymalakeskittymid myos keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle. Alueelle voidaan si-
joittaa paljon tilaa vaativan tavaran kauppaa. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on
selvitettdva riittavassa laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdessa muiden kehittdmisvyohyk-
keen hankkeiden kanssa heikenna palveluiden saatavuutta alueellisesti tai vaestdéryhmittain
eikd heikenna erikoiskaupan toimintamahdollisuuksia keskusta-alueilla. Kaupan suuryksikdi-
den toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien lilkkenneyhte-
yksien toteuttamiseen. Kempeleessé kohdealuemerkinnalld on osoitettu Zatelliitti-Zeppelin-
alue, jonka suuryksikdiden enimmaismitoitus on 80 000 k-m2. Limingan ja Kempeleen raja-
alueella sijaitsevan Tupoksen alueen kehittdmisaluemerkinnan kaupallinen maksimimitoitus
on 40 000 k-m2, josta kuntien kaymien neuvottelujen perusteella jatkosuunnittelussa sijoi-
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tetaan Limingan puolelle 30 000 k-m2 ja Kempeleen puolelle 10 000 k-m2.

*Tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaista rau-
ta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden, moot-
toriajoneuvojen sekd muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden véhittdiskauppaa.

Maakuntakaavassa on lisdksi osoitettu vahittaiskaupan seudullisuuden raja, joka kertoo, minka
koon alittavia vahittaiskaupan suuryksikoéitd tai usean myymaldan muodostamaa vahittdiskaupan
aluetta kunta voi kaavoittaa vaihemaakuntakaavan keskustatoimintojen tai merkitykseltadn seu-
dullisten vahittaiskaupan suuryksikdéiden ulkopuolelle. Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alu-
eelle merkitykseltéaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén alaraja on paivittaistavarakaupas-
sa 3 000 k-m2 ja muussa vahittdiskaupassa 5 000 k-m2. Maakuntakaavassa osoitetulla Oulun
seudun yhtenaisella taajamatoimintojen alueella alaraja on paivittdistavarakaupassa 5 000 k-m2
ja muussa vahittdiskaupassa 10 000 k-m2. Edella mainittuja kokoja pienempia vahittaiskaupan
suuryksikkéja on mahdollista toteuttaa maakuntakaavassa osoitettujen alueiden ulkopuolelle
kunnan kaavoitukseen ja vaikutusten arviointiin perustuen.

Seuraavassa kartassa on esitetty maakuntakaavamerkintdjen sijoittuminen Kempeleen kunnassa
ja lahialueilla.
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Kuva 9 Ote Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavasta (Léahde: Pohjois-Pohjanmaan liitto)

Pohjois-Pohjanmaan 3. vireilld olevassa vaihemaakuntakaavassa tehdaan maankaytto- ja
rakennuslain muutoksesta johtuen tiettyja muutoksia edella mainittuihin kaavamaarayksiin. Ta-
voitteena on, etta maakuntakaavan ehdotusvaihe ajoittuisi loppuvuoteen 2017 ja alkuvuoteen
2018 ja maakuntavaltuuston hyvaksymiskasittelyn tavoiteajankohta on touko-kesdkuussa 2018.

Keskeisimpinég 3. vaihemaakuntakaavaluonnoksen muutoksina vahittéiskaupan nakdkulmasta

voidaan mainita seuraavat:

e Keskustatoimintojen alueiden mitoitus on poistettu (kumoaa Kempeleen keskustalle osoitetun
30 000 k-m2:n enimmaismitoituksen). Keskustatoimintojen alueen maarittelyssa ja reunaeh-
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doissa on lisaksi huomio, ettei Kempeleen keskustatoimintojen alueen tule jatkua vt4:n ita-
puolelle.

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alueelle merkitykseltadn seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikdn koon alaraja on asetettu 4 000 k-m2:een ja toimialarajoite on poistettu maara-
yksesta (aikaisemmin paivittaistavarakauppa 3 000 k-m2 ja muu vahittaiskauppa 5 000 k-
m2)

e Maakuntakaavassa osoitetun Oulun seudun yhtendisen taajamatoimintojen alueen vahittais-
kaupan merkitykseltdan seudullisen suuryksikdn alaraja on nostettu 10 000 k-m2:een ja toi-
mialarajoite on poistettu (aikaisemmin paivittdistavarakauppa 5 000 k-m2).

Maankaytto- ja rakennuslain muutoksessa kaupan laatu sijaintia ohjaavana kriteerind on poistu-
massa ja tilalle on tullut saavutettavuusndkékulman korostaminen. Maakuntakaavaluonnoksen
selostuksessa todetaan kuitenkin, etta saavutettavuuden arviointikriteerit riippuvat myés kaupan
laadusta, joten paljon tilaa vaativan kaupan ja muun kaupan suuryksikdiden erottelu on maakun-
takaavassa edelleen perusteltua. 3. vaihemaakuntakaavan luonnoksessa ei esitetd taltéd osin
muutoksia voimassa olevaan maakuntakaavaan.

Oulun seudun yleiskaava 2020

Kempeleessa on voimassa oleva lainvoimainen (25.8.2006) Oulun seudun yleiskaava, joka on
laadittu yhdessa Hailuodon, Haukiputaan, Kiimingin, Muhoksen, Oulunsalon seka Oulun kanssa.
Yleiskaavaa muutettiin ja laajennettiin myéhemmin Limingan, Lumijoen ja Tyrnavan kuntien alu-
eelle ja se tuli lainvoimaiseksi 5.6.2007. Tehdyn yleiskaavan keskeinen tarkoitus on olla ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa kunnan omaa yleis- ja asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin
toimenpiteisiin alueiden kaytdn jarjestamisessa. Yleiskaavassa on esitetty tavoitteellinen yhdys-
kuntarakenne, keskus- ja liikkenneverkko, suojelu- ja virkistysalueet seka merkittavat seudulliset
hankkeet. Taman lisaksi esitetddn luonnon- ja kulttuuriymparistén seka maiseman kannalta ar-
vokkaat alueet ja kohteet.

Kempeleelle yleiskaavan sisaltéa on tiivistetty seuraavasti: kuntakeskusta ja Zeppelinin I&hialu-
etta kehitetaan keskustatoimintojen alueena seka Linnakangasta léahikeskuksena. Uudet
asuntoalueet sijoittuvat Linnakankaalle seka kirkonseudun alueelle. Riihivainion teollisuusaluetta
laajennetaan eteldan suuntaan samoin kuin Ylikylan palvelujen ja hallinnon aluetta. Uusia tydpaik-
ka-alueita sijoitetaan valtatien 4 varteen kunnan pohjoisosaan ja lentokentantien tydpaikka-
alueiden laajentumiseen varaudutaan. Uudet tydpaikka-alueet sijoittuvat Oulun seudun laatukdy-
tdvan alueelle, jonka kehittamisessa on kiinnitettava erityista huomiota rakentamisen laatuun.
Oulun tullin kalliolouhosalue rakentuu ajan myéta uudeksi virkistysalueeksi, johon liittyen vara-
taan myds uusi matkailupalvelujen alue. Uutena tiend rakennetaan yhteydet Linnakankaalta van-
halle nelostielle.

Ote Oulun seudun yleiskaava 2020:sta on esitetty seuraavalla kartalla.
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Kuva 10 Ote Oulun seudun yleiskaavasta 2020 (Ldhde: Oulun kaupunki)

Yleiskaavatilanne

Taajaman osayleiskaava 2040

Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040:n uudistaminen alkoi toukokuussa 2010. Kunnassa on
kdynnissa osayleiskaavan muutos ja laajennus mm. muuttuneen maankdyttd- ja rakennuslain
suhteen (koskien vahittdiskaupan ja suuryksikéiden lainséaadantéd) ja maakuntakaavatarkistus-
tydn mydta. Kaavan tavoitteena on ratkaista kunnan kasvusta aiheutuvat taajamakuvalliset ja
liikenteelliset haasteet seka kehittda keskusta- ja tydpaikka-alueita kestavasti. Paikallisesti kaa-
van tavoitteena on tiivistad Kempeleen taajaman yhdyskuntarakennetta ja suunnata vaestdnkas-
vua kestdvasti raide- ja muun joukkoliikenteen varaan. Osayleiskaavan tarkoitus on ratkaista
kasvusta aiheutuvat taajamakuvalliset ja liikenteelliset haasteet.

Osayleiskaavassa ei voida esittda maakuntakaavasta poikkeavia kaupan suuryksikdita, mutta
Kempeleen keskustaajaman osayleiskaavan ja maakuntakaavan yhtdaikainen kaavaprosessi on
mahdollistanut vuoropuhelun kaavojen valmistelussa. Maankaytto- ja rakennuslain kaupan si-
jainninohjausta koskevien uudistusten rinnalla taajaman osayleiskaavan valmistelua on jatkettu
ja kaavaan tehtyjen merkittdvien muutosten takia se paatettiin palauttaa valmisteluvaiheeseen.
Kaava on asetettu uudelleen nahtaville 12.4.-14.5.2017. Kasilla olevan kaupallisen selvityksen
perusteella kaupallisten alueiden kaavamaarayksia tullaan tarkistamaan.

Zatelliitin liittyman kaupallisten palveluiden alueet on suunniteltu varattavan sellaisille merkityk-
seltdan seudullisille erikoistavarakaupan suuryksikoéille ja myymalakeskittymille, jotka kaupan
laatu tai suuri tilantarve tai liikennealuetarve huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoit-
tua myo6s keskusta-alueen ulkopuolelle. Osayleiskaavaluonnoksessa tarkennetaan Oulun seudun
yleiskaavassa osoitettua keskustatoimintojen aluetta ja tdsmennetaan sitd koskevat maaraykset
maakuntakaavan mukaisiksi.
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Kuva 11

Ote Taajaman osayleiskaavasta 2040 (Lahde: Kempeleen kunta)

Osayleiskaavaluonnoksessa esitetyt kaavamaaraykset keskustatoimintojen alueille. Vahittdiskau-
pan mitoitusta koskevat maaraykset tulevat muuttumaan:

Keskustatoimintojen alue

Nykyinen keskustatoimintojen alue tdydennysrakentamiseen, Asumiseen varattujen alueen
osien asukastiheystavoite on >70 asukasta/ha. Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamises-
sa tulee kiinnittaa erityistd huomiota kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen olosuhteiden
parantamiseen. Kaavaluonnoksessa keskustatoimintojen alueilla C saa merkitykseltaan seu-
dullisten véhittaiskaupan suuryksikéiden kerrosala olla yhteensd enintddn 30 000 k-m?,
mutta maankayttd- ja rakennuslain muutosten myoété keskusta-alueiden enimmaismitoitus
poistuu.

Keskustatoimintojen alue

Joukkoliikenteeseen tukeutuva uusi keskustoimintojen alue. Asemakaavasuunnittelussa ja
toteuttamisessa tulee kiinnittaa huomiota joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimivuu-
teen, seka kehittaa vetovoimaista ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista asumisen, yritystoi-
minnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden ympdristda. Asumiseen varattu-
jen alueen osien asukastiheystavoite on 100 asukasta/ha. Asemakaavasuunnittelussa tulee
selvittdd mahdollisuudet rakenteelliseen pysdkdintiin ja pysakdintiratkaisun vaikutukset
pohjaveden suojeluun.

Keskustatoimintojen alue

Joukkoliikenteeseen tukeutuva uusi keskustoimintojen alue, joka otetaan kayttéon sitten
kun muut keskustatoimintojen alueet on pdaosin toteutettu. Asemakaavasuunnittelussa ja
toteuttamisessa tulee kiinnittda erityista huomiota joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen
toimivuuteen, seka kehittda vetovoimaista ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista asumisen,
yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden ymparistda. Asumiseen
varattujen alueen osien asukastiheystavoite on 100 asukasta / ha. Asemakaavasuunnittelus-
sa tulee selvittad mahdollisuudet rakenteelliseen pysdkdintiin ja pysakdintiratkaisun vaiku-
tukset pohjaveden suojeluun.
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Keskustatoimintojen alue

Aluetta kehitetaan vahitellen Kempeleen keskustaan ja Vanhaan asemaan liittyvana ja nii-
den joukkoliikennepalveluihin tukeutuvana asuin- ja tydpaikka-alueena. Alueelle ei saa si-
joittaa kaupallisia palveluita tydpaikka-alueiden toimintaan liittyvia vahaisia kauppapalvelui-
ta lukuun ottamatta. Asemakaavasuunnittelussa tavoitteena on aluetehokkuuden lisdéaminen
ja sen yhteydessa kaupunkikuvan parantaminen keskustamaiseksi, seka kevyen liikenteen
ja rautatieaseman alueen toimintaan liittyvien lilkkenteen palveluiden ja olosuhteiden paran-
taminen. Tarkentavassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon Vanhan aseman alueen kaytto
ja rautatieliikenteen meluhaitat.

Kehitettdva alue

Ymparistoltdan keskustamaisena kehitettava vyodhyke. Joukkoliikennepalveluiden piirissa
olevaa uutta tai osittain vajaakayttoista aluetta kehitetaan pitkalla aikavalilla monipuolisena
keskustatoimintoja sisaltavana vyohykkeena taydennysrakentamismahdollisuuksia kartoitta-
en. Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota joukko-
lilkenteen, jalankulun ja pydrailyn toimivuuteen, seka kehittda vetovoimaista ja kaupunkiku-
valtaan korkeatasoista ymparistda. Tarkentavassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon
lilkenteen aiheuttamat meluhaitat

Osayleiskaavaluonnoksessa esitetyt kaavamdaraykset kaupallisten palveluiden alueille:

KM-1

KM-2

KM-2/TP

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisia erikois-
kaupan suuryksikoita

Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkda. Uusien paivittdistavarakaupan
yksikdiden kerrosala saa olla korkeintaan 4 000 m? yht& véahittdiskaupan suuryksikké& koh-
den. Alue on tarkoitettu paaasiassa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan toteuttamisel-
le. Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti madritellaan asemakaavassa. Alueen tata yleiskaa-
vaa tarkemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittda erityista huomiota jouk-
koliikenteen ja kevyen liikenteen toimivuuteen, seka kehittaa vetovoimaista ja kaupunkiku-
valtaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden
ymparistoa.

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisia vahit-
tdiskaupan suuryksikoitd, tyopaikkoja ja palveluita

Alueelle saa sijoittaa sellaisia merkitykseltaan seudullisia erikoistavarakaupan suuryksikoéita
ja niiden palvelutarjontaan liittyvia vahittdiskaupan suuryksikéita ja myymalakeskittymia,
jotka kaupan laatu tai suuri tilantarve tai liikkennealuetarve huomioon ottaen voivat perustel-
lusta syysta sijoittua myds keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueen tata yleiskaavaa tarkem-
massa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen toimivuuteen, seka kehittaa kansainvalisesti vetovoimaista ja kaupunki-
kuvaltaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden
ymparistoa.

Kaupallisten palvelujen alue ja tyopaikkojen alue, jolle saa sijoittaa merkityksel-
taan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoitd, tyopaikkoja ja palveluita

Alueelle saa sijoittaa sellaisia merkitykseltaan seudullisia erikoistavarakaupan suuryksikoita
ja niiden palvelutarjontaan liittyvia vahittdiskaupan suuryksikéita ja myymaldkeskittymia,
jotka kaupan laatu tai suuri tilantarve tai liikkennealuetarve huomioon ottaen voivat perustel-
lusta syysta sijoittua myods keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueen tatéd yleiskaavaa tarkem-
massa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen toimivuuteen, seka kehittaa kansainvalisesti vetovoimaista ja kaupunki-
kuvaltaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden
ymparistéa.
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Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittdavia vahittais-
KM-3 kaupan suuryksikoita
Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti maaritellaan asemakaavassa

Osayleiskaavaluonnoksessa esitetyt kaavamadraykset ty6paikka-alueille:

TP Tyopaikka-alue seka tyopaikkojen ja palvelujen alue -merkinnat osayleiskaava-

luonnoksen mukaan:

TP merkinnalla osoitetaan monipuoliset tyopaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja palvelu-
tyopaikkoja, ympéristohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liittyvéa myymalatoi-
TP-1 mintaa seka varastointia. TP-1 alueella sijaitsee my6s asuinrakennuksia ja yritystoimintaan
liittyva asuinrakentaminen on sallittu. TP/P alueella lisaksi julkisia ja yksityisia opetus-
sosiaali- ja terveydenhuoltopalveluita, jotka sijoittuvat joukkoliikennepalveluiden piiriin.

TP/P TP/P-ak merkinnalla osoitetaan taajamarakenteessa keskeisesti sijaitsevat nopeaan jouk-
koliikenteeseen tukeutuvat monipuoliset tydpaikka-alueet, joille voi asemakaavalla sijoittaa
toimisto- ja palveluty6paikkoja, julkisia ja yksityisia opetus-, sosiaali- ja terveydenhuolto-
palveluja, sekd muista toiminnoista erilleen sijoitettuna ymparistohairiota aiheuttamatonta

TP/P-ak . . - . s s —

tuotannollista toimintaa, siihen liittyvaa myymalatilaa ja varastointia.

TP/P-1 alue on tarkoitettu ensisijaisesti tyopaikoille ja yksityisille palveluille, kuten toimis-
TP/P-1 toille ja vahittaiskaupalle. Alueelle saa kma-rajauksen sisalle sijoittaa merkinnan tarkoitta-

mia palveluita, kuten seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikéité ja myymala-

keskittymia, jotka kaupan laatu tai suuri tilantarve tai lilikennealuetarve huomioon ottaen
voivat perustellusta syysta sijoittua my6s keskusta-alueen ulkopuolelle.

Linnakankaan osayleiskaava 2030

Kempeleen kunnanvaltuusto on 17.10.2001 hyvaksynyt Linnakankaan osayleiskaavan (lainvoi-
mainen 6.2.2002), jolla Linnakankaan alueelle on tarkoitus toteuttaa 1 500-3 000 asukkaan pien-
talovaltainen asuinalue. Linnakankaan voimassa olevassa osayleiskaavassa alue on varattu paa-
osin asuinpientalojen korttelialueiden alueeksi, mutta vt 4:n varteen Linnakallion alueelle on va-
rattu alueita myo6s tydpaikka-alueelle ja palveluille. Louhosalue on osoitettu maa-ainesten otto-
alueena, joka maisemoidaan ja kunnostaa virkistysalueeksi.

Linnakankaan osayleiskaavan tarkistus kaynnistyi vuodenvaihteessa 2011-2012, kun todettiin

voimassa olevan osayleiskaavan aluevarausten ja liikkenneyhteyksien vanhentuneisuus. Nyt vireil-

& oleva Linnakankaan osayleiskaavan kaavaluonnos on ollut nahtavillda vuonna 2012. Kaava-

alueeseen kuuluu myos Linnakallion matkailualue, jonne on vuonna 2015 toteutettu masterplan-

suunnitelma alueen kehittamiseksi erityisesti matkailu- ja virkistyspalveluiden keskittymana, jota

tukevat alueelle soveltuvat kaupalliset palvelut. Osayleiskaavan muutoksessa on esitetty seuraa-

via muutoksia voimassa olevaan yleiskaavaan:

e Asuntoalueiden osoittamisessa on huomioitu reitistét, muinaismuistot ja arvokkaat luontokoh-
teet seka Linnakaarto-kadun sijainti

e Lansiosalle on osoitettu matkailupalvelujen alue

e Uimaranta on osoitettu louhosalueelle muodostettavan vesialueen itédrannalle

e Moottorikelkkareitti on osoitettu kulkemaan vesialueen eteldpuolitse

e Lahipalvelujen alue on osoitettu kaava-alueen koillisosalle

Nahtavilld olleessa osayleiskaavaluonnoksessa kaupallisen kehittémisen kannalta keskeisin on
TP/KM-2 -merkinta (tyopaikka-alue, jolle saa sijoittaa kaupallisia palveluja). Kaavaluonnoksessa
esitettiin maaraykseksi, ettd alueelle voidaan asemakaavassa sijoittaa ty6paikkatoimintojen li-
saksi vahittaiskaupan myymalatiloja, kuitenkin siten, etta alueelle saa sijoittaa ainoastaan paljon
tilaa vaativan erikoiskaupan tai muun sellaisen erikoiskaupan suuryksikdita, jotka soveltuvat
kaupan laatu huomioon ottaen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle. Tilaa vaativalla erikois-
kaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaisesti rautakaupan, kodintekniikka-
kaupan, huonekalukaupan, autokaupan sekd muun tilaa vaativan kaupan vahittaiskauppaa. Muil-
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la erikoiskaupan suuryksikoilla tarkoitetaan sellaisia yksiko6itd, jotka eivat suuren yksikkékoon tai
kaupallisen luonteensa perusteella ole soveltuvia keskustatoimintojen alueille. Kaavaluonnoksen
maarayksessa esitettiin, ettd alueelle saa osoittaa enintdan 500 k-m2 suuruisia paivittdistavara-
kaupan myymaloitd. Kasilld olevan kaupallisen selvityksen perusteella kaavamaarayksia tullaan
tarkentamaan selvityksen tuloksia ja suosituksia vastaaviksi.

Virkistysalueen lopullinen kdyttéonotto edellyttda suuria investointeja. Tarkoitus on kehittaa alu-
een tulevaa kayttéa yhdessa kuntalaisten ja muiden toimijoiden kanssa. Osayleiskaavoitus ja
Linnakallion alueen kehittamistyd jatkuu vuonna 2017.

Zatelliitin alueen asemakaava

Uudessa maakuntakaavassa osoitettiin Zatelliitin eritasoliittymad seka tarkistettiin kaupan palve-
luverkon mitoitus. Koska uusi maakuntakaava ei ollut vield voimassa Zatelliitin poikittaisyhteyden
asemakaavan laatimisen kaynnistyessa, paatettiin asemakaavamuutos toteuttaa kahdessa vai-
heessa. Ensimmaisessa vaiheessa vuonna 2013 ensisijaisena tavoitteena oli toteuttaa Kempeleen
keskustaajamaan uusi moottoritien eritasoliittyma seka poikittaisyhteys rautatien ja vt 4:n alitse.
Uudet liikennejarjestelyt parantavat olennaisesti moottoritien varressa sijaitsevan Zatelliitin alu-
een saavutettavuutta. Asemakaavan muutoksen myodta Zatelliitin alueen merkitys Kempeleen
kunnan keskeisimpana yritysalueena korostuu, kun alueelle sijoittuvat yritykset paasevat hyoty-
maan hyvasta saavutettavuudesta ja nakyvyydesta vilkkaalle vt 4:lle.

Kaavamuutoksen toisessa vaiheessa kunnan kannalta keskeisin tavoite on kaupallisten toiminto-
jen osoittaminen kauppatontille Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa esitetyn kaupan palvelu-
verkkorakenteen mukaisesti. Asemakaavaehdotuksessa (nahtavilla 14.12.2016 - 27.1.2017)
kaupallisesti keskeisin merkinta koskee liikerakennusten korttelialuetta (KME), jolle voidaan kaa-
vaehdotuksen maarayksen mukaisesti sijoittaa tilaa vievan kaupan, erikoiskaupan ja muun kes-
kusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksikéitda tai myymalakeskittymia. KME-
asemakaavamerkinnan rakennusoikeus on yhteensa 70 050 k-m2. Lisdksi asemakaava-alueella
sijaitsee toimitilarakennusten korttelialueita (KTY), joiden kaavassa osoitettu rakennusoikeus on
noin 62 700 k-m2.

Kuva 12 Zatelliitin alueen asemakaavaehdotus (leikkaus, lahde Kempeleen kunta)
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3.2

KAUPAN YLEISET MUUTOSTRENDIT

Kaupan yleinen kehitys

Suomen talous on viime vuodet ollut taantumassa, minka seurauksena myds kuluttajien osto-
voiman kehitys on jaanyt ennakoitua heikommaksi. Talld on ollut suorat vaikutukset vahittais-
kaupan kasvuedellytyksiin. Oheisessa kaaviossa (Kuva 13) on havainnollistettu vahittaiskaupan
kehitystd liikevaihto- ja maaraindeksin avulla.

Vahittaiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2015
(indeksi 100 = vuosi 2010)

120

100

80 -

Liikevaihto

60
emmwMadrdindeksi

40

20

0 T T T T T T T T T T T T T T 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Kuva 13 Vahittdiskaupan liikevaihdon ja maardan kehitys Suomessa 2000-2015 (Lahde: Tilastokes-
kus)

Kaaviossa indeksiluku 100 kuvaa vuoden 2010 tilannetta. Vahittaiskaupan liikevaihto on vuodes-
ta 2010 kasvanut jonkin verran: vuonna 2015 indeksi oli 108. Kun tarkastelusta poistetaan hinto-
jen muutoksen vaikutus, on kaupan kasvu jaanyt maardindeksilla mitattuna lahes olemattomak-
si: vuonna 2014 indeksi oli 102. Madraindeksistd havaitaan, etta vahittdiskauppa ei ole kaytan-
noéssa lainkaan kasvanut vuoden 2007 (indeksi 99,4) jalkeen, kun taas kasvu tata edeltavalla
ajanjaksolla on ollut hyvin nopeaa.

Pitkittyneen nollakasvun ja epdvarman tulevaisuuden kehityksen vuoksi yleisesti kaupan palvelu-
verkkoselvityksissa ostovoiman ja liiketilan tarpeelle arvioituja kasvulukuja voidaan pitaa vain
suuntaa-antavina, silla talla hetkella karkeasti ainoa kaupan ostovoimaa lisadva tekija on
vdestonkasvu. Toisaalta on huomioitava myods toimialoittaiset erot kasvussa ja kasvupotentiaa-
lissa; paivittdistavarakauppa on jatkanut tasaisesti kasvuaan taantumasta huolimatta lahinna
elintarvikkeiden hinnannousun takia vuoteen 2015 asti, kun taas erikoistavarakauppaan taantu-
ma seka kaupan rakennemuutos ja uudet jakelukanavat ovat vaikuttaneet voimakkaammin pie-
nentaen seka liikevaihtoa etta kasvunakymia.

Kysynnan trendit
Kaupan palveluiden kysyntdan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa,

elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitatta-
via, kuten vaestdn demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen.
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Kuten edelld on jo todettu, kaupan kysyntaan vaikuttaa merkittavasti kuluttajien ostovoiman
kehitys ja myds se, missd mdarin ostovoima jatkossa suuntautuu kulutukseen ylipaansa ja erityi-
sesti vahittaiskaupan palveluihin. Ostovoiman kehityksen taustalla on yleinen taloudellinen tilan-
ne ja tulevaisuuden nakymat, mitka vaikuttavat esimerkiksi ihmisten palkkakehitykseen seka
tydllisyyteen. Asukkaiden ostovoimasta kilpailevat vahittdiskaupan liséksi myds monet muut ku-
lutuskohteet, kuten viihde ja vapaa-ajanpalvelut (esim. matkailu, harrastukset ja kulttuuri). Li-
saksi kulutuksen madraan vaikuttavat muissa merkittavissa kulutuskohteissa, kuten asumis- ja
liikkumiskustannuksissa, tapahtuvat muutokset.

Vahittaiskauppaan kohdistuvan kulutuksen muutosten lisdksi ostovoimaan vaikuttavat vaestén
madrassa tapahtuvat muutokset. Makrotasolla Suomessa vaeston muuttoliike kohti suurimpia
asutuskeskuksia on edelleen voimakkaasti jatkuva ilmi6. Paikallisemmalla mikrotasolla erityisesti
suuremmilla kaupunkiseuduilla on ollut havaittavissa yhdyskuntarakenteen hajautumista, mika
on seurausta muuttuneista asumispreferensseistd; asumiseen on haluttu lisaa valjyyttd, luonnon-
ldheisyyttd ja rauhaa. Toisaalta liikkumismahdollisuudet ovat kasvaneet ja ihmisilla on ollut jat-
kuvasti yha enemman rahaa kaytettavissdéan, mikéd on mahdollistanut keskustojen ulkopuolelle
muuttamisen ja taajamien laajentumisen. Viime vuosina kehitys on kuitenkin kdantynyt jalleen
enemman keskusta-alueita suosivaksi. Osa tastd kehityksestd on kuluttajien asumismieltymisen
muutoksia, esimerkiksi seniorit muuttavat lahelld palveluita, osa taas seurausta taloudellisesta
taantumasta. Asumisvaljyytta ei ole mahdollista valttdmatta kasvattaa taantumassa. Asumismiel-
tymykset myds muuttuvat ns. urbaanin elaméantyylin arvostuksen noustessa. Keskustat eivat ole
ainoastaan tydssakaynnin ja kulutuksen alueita, vaan niista haetaan sosiaalisia kohtaamisia, kult-
tuurielamyksia ja esimerkiksi kahvila- ja ravintolapalveluita.

Merkittavimpia sosiodemografisia ilmidita ovat vaestdn ikaantyminen, perhekoon pienentyminen
ja yksinasuvien madran kasvu. Vaestdn ikaantyminen ja suurten ikdluokkien eldkéityminen vai-
kuttavat vahittaiskaupassa lyhyella aikavalilla siihen, etté entistd suuremmalla osalla vdestdsta
on entistda enemman vapaa-aikaa, jota voidaan kayttdaa esimerkiksi viihteeseen, kulttuuriin ja
harrastuksiin. Eldkkeelld tyopaikan sijainti ei endd maarittele asuinpaikkaa, mika voi mahdollistaa
paluumuuttoa pienempiin keskuksiin tai ainakin lisatéd merkittéavasti vapaa-ajan asunnolla vietet-
tdvaa aikaa. Pidemmalla aikavalilla vaestén ikdantyminen vaikuttaa tarpeeseen turvata kauppa-
palveluiden saavutettavuus ja esteettomyys.

Yksinasumisen lisaantyminen vaikuttaa esimerkiksi kestokulutushyddykkeiden kulutukseen. En-
tista merkittdvampana ilmiéna nakyy maahanmuutto ja sen tuoma monikulttuurisuus, milla on
pitkdlla tahtaimelld vaikutuksia esimerkiksi kaupan valikoimiin. Yhta kaikki, kulutustottumukset
eriytyvat toisaalta kuluttajien ja kulutustottumusten erilaistuessa, toisaalta kulutusmahdollisuuk-
sien monipuolistumisen ja kaupan seka palveluiden tarjontaan syntyvien erilaisten konseptien

myota.
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Kuva 14 Kaupan kehitykseen vaikuttavia sosiodemografisia ilmioita

Kaupalta odotetaan yha enenevissd maarin perustarpeiden tayttamisen lisdksi eldmyksia vapaa-
aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten nayttamoéna ja shoppailusta haetaan yha enem-
man yhdessdoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettd. Tama on heijastunut palveluiden yha mer-
kittdvampaan rooliin kauppojen yhteydessa; ostosten teon lisdksi voidaan esimerkiksi menna
ravintolaan, kdyda elokuvissa tai yopya hotellissa. Erityisesti erikoistavarakaupan ostoksia teh-
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3.3

daankin enenevdssa maarin muun vapaa-ajan vieton yhteydessa. Lisaksi myds myymaldiden
sisdlle tuodaan palveluita ja trendi nayttaisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on
saada asiakas viihtymaan ja viettamaan mahdollisimman paljon aikaa myymalassd. Tama voi
tarkoittaa esimerkiksi paivittaistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa
sijaitsevaa baaria tai keittidtarvikeliikkeen jarjestamaa kokkauskurssia. Esimerkiksi kirjakaupat
ovat yha enemman ajanviettopaikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen. Tall6in kaupan tavoit-
teena ei olekaan pitda koko valikoimaa esilld vaan ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata
lahetettavaksi asiakkaan kotiin keskusvarastolta.

Ihmisten arvoissa tapahtuvat muutokset nakyvat myos kaupan kehityksessa. Kulutusta ei néahda
vain positiivisena tarpeiden tyydyttamisena ja mielihyvan tuottajana, vaan yhda useammin siihen
suhtaudutaan kriittisesti. Erilaiset yhteisotlliset lainaus- ja kierratyspalvelut ja myds kuluttajien
valinen kauppa ovat varsinkin nuorempien sukupolvien suosiossa, vaikka toiminnan volyymi on
toistaiseksi viela pienta verrattuna vahittaiskaupan volyymiin. Vanhemmissa ikaluokissa tavaroi-
den kulutukseen suhtaudutaan usein jo vanhastaan epailevammin. Palveluiden kuluttaminen sen
sijaan on nousussa. Varsinkin hyvinvointipalveluiden kysynta kasvaa jatkuvasti. Ymparistétietoi-
suuden nousu taas voi vaikuttaa esimerkiksi henkildauton kayttétottumuksiin ja kertakayttoisten
tai lyhytikdisten tuotteiden ostamisen vdhentymiseen. Auton omistusta tai ajokorttia ei pideta
nykydan samanlaisina statussymboleina kuin ennen ja auton omistus onkin laskenut huomatta-
vasti nuorten perheiden keskuudessa esimerkiksi Saksassa ja Ruotsissa.

Tarjonnan trendit

Tarjonnalla tarkoitetaan tdassa yhteydessa seka@ kaupan sijaintiin etta valikoimiin liittyvia kysy-
myksid. Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan
kysynnadssa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seu-
rausta kaupan pyrkimyksistd tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimi-
joihin. Myo6s teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia
uusia tai useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa my6s olla muita ulkoisia muu-
tosvoimia kuten poliittisen saantelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Yhdyskuntarakenteen tiivistamiselld, kuntarakenteen muutoksilla ja julkisen palveluverkon tehos-
tamisella on vaikutuksensa myods kaupan palveluverkkoon. Kaupan painopiste siirtyy tehostus-
toimenpiteiden seurauksena tiivistyville ja kilpailukykyisimmille alueille jattéden reuna-alueet va-
hdisemmille investoinneille. Pienemmistd keskuksista katoavat julkiset palvelut saattavat aiheut-
taa kaupallekin paineita lopettaa toimintansa, koska alueelle asiointivirtoja tuovat muut palvelut
katoavat.

Muita kaupan saantelyyn liittyvia poliittisia ja lainsaadannéllisia tekijéita ovat kaupan aukioloai-
koihin sekd alkoholin myyntiin liittyvat rajoitukset. Kaupan aukioloajat vapautettiin 1.1.2016
alkaen, minka seurauksena kaikilla kaupoilla on mahdollisuus itse maaritelld aukioloaikansa. Au-
kioloaikojen vapautumisen myété aikaisemmin pienemmilléd kaupoilla (alle 400 m?) ollut kilpai-
luetu on aukioloaikojen suhteen poistunut. Aukioloaikojen vapautus tulee osaltaan vaikuttamaan
kaupan konseptien kehitykseen. Ldhimyymalat ovat tyypillisesti olleet alle 400 m?:n myymalsita
aukiololainsaadanndn takia, mutta rajoituksen ja aukioloaikoihin liittyneen kilpailuedun poistues-
sa kaupalla on talta osin vapaus kehittdaa konsepteja ja myymalakokoja muista l[dhtokohdista
kasin. Myds alkoholilainsaadantéa koskevat muutostarpeet ovat olleet viime vuosina keskustelun
aiheena; toisaalta on keskusteltu viinien tuomisesta ruokakauppoihin, toisaalta keskioluen siirta-
misesta ruokakaupoista Alkoihin. Alkoholin myynti on kaupan toimintaedellytysten ja kilpailun
kannalta keskeinen aihe, silla Alkon sijoittuminen paivittaistavaramyymalan yhteyteen on merkit-
tava kilpailuvaltti ja tuo arvioiden mukaan lahes 10 %:n lisdyksen myyntiin verrattuna myyma-
16ihin, joiden yhteydessa ei ole Alkoa!. Keskioluen siirtamisella Alkoon olisi vaikutuksia mm. l&hi-

! A.C. Nielsen Finland Oy: Alkon myymalan vaikutus ympdristonsa paivittaistavaramyyntiin
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kauppojen toimintaedellytyksiin; useimmille Iahimyymaldille ja elintarvikekioskeille keskioluen
myynnilld on oheismyynti huomioiden keskeinen ja oleellinen vaikutus liikevaihtoon. Onkin arvioi-
tu, ettd tallaisen paatoksen seurauksena koko maan tasolla jopa 1 000 myymalaa joutuisi lope-
tusuhan alle2.

Taloudellisista muutostrendeista merkittavin on kansan- ja maailmantalouden kehitysnakymat.
Vuosien 2008-2013 valilla talous on ollut maailmanlaajuisesti taantumassa eikd laskusuhdanteen
jalkeiselle nousu-uralle ole toistaiseksi Suomessa paasty. Kaupan liiton mukaan lahivuodet ovat
hitaan kasvun aikaa, silld aitoja kysynnan kasvutekijoitd ei juuri ole. Taloudellisen epavarmuuden
vallitessa kauppa vahentaa investointejaan, mika nakyy liiketilarakentamisen vahentymisena.
Kehitysnakymat vaihtelevat alueittain, silla toisilla paikkakunnilla taantuman vaikutukset nakyvat
selkeammin kuin toisilla. Pitkalla aikavalilla taloudellisen tilanteen voidaan arvioida tasaantuvan
keskimaaraisesti. Viime aikoina onkin ollut viitteitd talouskasvun ja viennin elpymisesta, mika
heijastunee myds vahittaiskauppaan.

Heikon taloudellisen tilanteen ja kiristyvan kilpailun mydéta vahittaiskaupassa korostuu myyntite-
hokkuus (€/m2) entistd tarkeampana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa tama tarkoittaa
enemman pienen mittakaavan konsepteja, joiden investoinnit ja sitd my6éta myds riskit ovat pie-
nempida. Samalla tama tarkoittaa parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheyttd, niin
etta voidaan sijoittua lahemmaksi kuluttajaa ja reagoida nopeammin vdestdn rakenteessa tapah-
tuviin muutoksiin. Kaupan myymaldakoko on kasvanut pitkdan samalla, kun myymalaverkosto on
harventunut, mutta kehitys on nyt kaantynyt pdinvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi suuret kau-
pan keskusliikkeet panostavat lahikauppakonseptien kehittémiseen. Kaupan konsepteissa nope-
asti tapahtuvien muutosten myoéta tulevaisuuden trendind on myds laajemmin ottaen tilojen elin-
kaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja mo-
nikayttdisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muu-
toksiin on pystyttdva vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapaiskaytét yleisty-
vat esim. pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin palveluiden ja vahittdiskaupan piiriin.
Toinen merkittava tilojen kayttéon liittyva trendi on palveluiden maaran lisdantyminen; erilaiset
yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entistda enemman esimer-
kiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Vahittaiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmi6
2000-luvulla. Ketjuuntumisen myoéta yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittaiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymassa. Erityisesti nahtavilla on ollut globaali-
en ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentavatkin monien kansainvalisten suuryritysten
logot. Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yha enenevissa maarin lokaalisuus, paikallisuuden,
luomun ja lahituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittavassa
roolissa ja erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina nakynyt suomalaisissa-
kin kaupungeissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee nakymaéan yksittaisten liikkeiden lisdksi yha ene-
nevissa maarin myos suurempien ketjujen valikoimissa.

Taloustilanteen ohella merkittdvin kaupan toiminta- ja sijaintilogiikkaa muokkaavista trendeista
on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilld jo 90-luvulta saakka, mutta vasta viime
vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua. Vuosina 2010-2014 verkkokaupas-
ta tehdyt ostokset ovat kokonaisuudessaan kasvaneet noin yhdeksdsta miljardista eurosta léahes
10,5 miljardiin euroon (+17 %). Vuonna 2014 noin 4,7 miljardia euroa (45 %) verkkokaupassa
tehtavista ostoksista kohdistui tavaroihin ja 5,7 miljardia euroa (54 %) vastaavasti palveluihin.
Tavaroiden osto on vuosina 2010-2014 kasvanut yhteensa noin 34 %, mika on erityisen merkit-
tavaa siihen nahden, etta koko vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on samana ajanjaksona ollut
varsin maltillista. Verkkokaupan kasvu onkin pddsadntdisesti tapahtunut ja tulee tapahtumaan

2 PTT raportteja 233
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kivijalkakaupan kustannuksella. Merkittdvimpia verkkokaupasta ostettavia tuoteryhmid vuonna
2014 olivat elektroniikka ja tietotekniikka (1,1 miljardia euroa), pukeutuminen (790 miljoonaa
euroa) seka moottoriajoneuvot ja tarvikkeet (688 miljoonaa euroa).? Vuonna 2015 koko vaate-
kaupan arvo laski 5,5 %, mutta eurooppalaisiin verkkokauppoihin kohdistuneet ostot kasvoivat
14 %. Vuonna 2015 vaate- ja jalkinekaupasta noin 5 % kohdistui eurooppalaisiin verkkokauppoi-
hin*. Myds ruuan verkkokauppa nayttda nyt lahteneen vakavammin kdyntiin, myos suuret ruoka-
kaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita (esim. Kauppakassi, Citymarket.fi).

Verkkokauppa on nakynyt erityisesti erikoistavarakaupassa, jossa kulutus on siirtynyt voimak-
kaasti verkkoon esimerkiksi vaatteiden, elektroniikan, kirjojen, musiikin ja videoiden kohdalla.
Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet tuotteiden virtuaalikulutuk-
sen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet tar-
vetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muokkaa myds palveluiden tuottamista; esi-
merkiksi matkatoimistot, pankit ja vakuutusyhtidt ovat supistaneet toimipisteverkostoaan ja vie-
neet toimintojaan nettiin. Verkko on myds luonut entistéd parempia mahdollisuuksia kuluttajien
véliseen (C2C) kaupantekoon esimerkiksi nettihuutokaupoissa.

Nettikauppa ja -palvelut sekd virtuaalikulutus vahentdvat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetdan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista
palvelutarjontaa pitkalla tdhtaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds paljon mahdolli-
suuksia; tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja
ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittdmisestd onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttéa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.

Vahittaiskaupan kilpailu on noussut jatkuvaksi puheenaiheeksi Suomessa, jossa kaksi keskuslii-
ketta hallitsee erityisesti paivittdistavarakauppaa. Pdivittdistavarakauppa nayttaa keskittyvan yha
enemman kahden suurimman toimijan kasiin: Kesko julkisti ostavansa Suomen Lahikauppa Oy:n
koko osakekannan 18.11.2015 .° Kilpailu- ja kuluttajavirasto hyvaksyi kaupan 11.4.2016, mika
siirsi Siwat ja Valintatalot Ruokakesko Oy:n omistukseen®. K- ja S-ryhman yhteenlaskettu paivit-
taistavarakaupan markkinaosuus on em. kaupan jalkeen 85 prosenttia. Kolmanneksi suurin toi-
mija on Lidl Suomi Ky, jonka markkinaosuuden arvioidaan olevan alle 10 prosentin luokkaa.” Lidl
on kuitenkin kasvattanut markkinaosuuttaan hiljalleen koko Suomessa.

Erikoistavarakaupassa toimijoita on enemman eika kahden keskusliikkeen ylivalta ole yhta selkea
kuin paivittaistavarakaupassa, vaikka tietyilla toimialoilla niiden markkinaosuus onkin huomatta-
va. Lisaantyva verkkokauppa on tuonut myds ulkomaisia toimijoita ja avoimempaa kilpailua eri-
tyisesti erikoistavarakauppaan. Paivittdistavarakaupassa tuoretuotteiden kuljetukseen ja sailytyk-
seen liittyvat tekijat ovat ensinndkin hidastaneet verkkokaupan kasvua ja toisaalta tukeneet
suurten toimijoiden asemaa myo6s verkkokaupassa. Nykyisin toimivat paivittdistavarakaupan
verkkokaupat ovat joko suoraan suurten keskusliikkeiden alaisia tai ainakin hankkivat merkitta-
van osan tuotteistaan niiden tukuista.

3 TNS Gallup Oy / Kaupan liitto (2015) Verkkokauppatilasto 2014.

* Paivittaistavarakauppa Ry (2017) Péivittaistavarakauppa Suomessa 2015.

5 Kesko Oyj porssitiedote 18.11.2015 klo 09.00, saatavilla http://www.kesko.fi/media/uutiset-ja-
tiedotteet/porssitiedotteet/2015/kesko-investoi-suomeen-ostamalla-suomen-lahikaupan---siwat-ja-valintatalot-siirtyvat-takaisin-
suomalaisomistukseen/, haettu 1.3.2016.

% Ks. esim. Helsingin sanomat 11.4.2016, saatavilla Yrityskaupan toteutuminen edellyttdé yha Kilpailu- ja kuluttajaviraston hyvaksyn-
tad, mutta toteutuessaan kauppa siirtdd Siwat ja Valintatalot Ruokakesko Oy:n omistukseen., haettu 14.4.2016.

7 Markkinaosuudet 2015, Nielsen Paivittdistavarakaupan myymaélarekisteri ja Paivittdistavarakauppa ry, saatavilla
http://www.pty.fi/julkaisut/tilastot/, haettu 29.4.2016.
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4.1

VAHITTAISKAUPAN TOIMINTAYMPARISTO

Vahittaiskaupan tarjonta
Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan (Taulukko 1) Kempeleessé toimi vuonna 2015
yhteensa 87 vahittdiskaupan toimipaikkaa, joista 16 oli pdivittdistavara- ja tavaratalokauppaa
(ml. paivittdistavaroiden erikoisliikkeet), 3 tilaa vievaa erikoistavarakauppaa ja 86 keskustaha-
kuista erikoistavarakauppaa.

Kempeleen merkittdvimmat kaupalliset toimijat ovat valtatie 4:n laheisyydessa, idan puolella
sijaitsevat Kauppakeskus Zeppelin seka sen lahiymparistéssa Biltema, Lidl, Alko, K-Rauta ja
Kempeleen Kyldkauppa. Keskusta-alueella sijaitsee lisdksi paivittdistavarakaupat K-supermarket
ja Sale seka keskustaerikoistavarakaupan kivijalkamyymalditd, kaupallisia palveluita sekd ravin-
toloita, kahviloita ja baareja. Autokauppoja ja -huoltoa kunnassa sijaitsee hajanaisemmin valtatie
4:n lantiselld puolella.

Taulukko 1 Vahittaiskaupan toimipaikkojen maara vuonna 2015
(Lahde: Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri)

Kempele 3

Liminka 13 6 22 34
Lumijoki 5 0 2 6
Muhos 15 3 19 32
Oulu 199 99 519 709
Tyrnava

Seuraavassa taulukossa on kuvattu vahittaiskaupan kerrosalan maaraa Kempeleessa toimialoit-
tain. Vahittaiskauppaa on yhteensa noin 73 000 k-m2, josta noin 56 700 k-m2 (78 %) sijaitsee
yli 2 000 k-m2 kokoisissa myymalodissa ja 48 200 k-m2 (66 %) nykyisen maankayttdé- ja raken-
nuslain mukaisissa suuryksikdissa (yli 4 000 k-m=2). Suurimpia vahittdiskaupan yksikdita Kempe-
leessa ovat Zeppelinin kauppakeskus (36 560 k-m2), K-rauta Ojan rauta (7 240 k-m2) ja Biltema
(4 400 k-m?2). Vahittaiskaupan kerrosalasta noin 6 600 k-m2 (10 %) on paivittaistavarakaupan
yksikdissa, 16 270 k-m2 (22 %) tilaa vievan erikoistavarakaupan yksikdissa ja perati puolet
kauppakeskuksessa. Paivittdistavarakauppaa Kempeleessa sijaitsee Zeppelinin Prisma huomioi-
den yhteensa lahes 14 000 k-m?2,

Taulukko 2 Vahittaiskaupan kerrosala Kempeleessa toimialoittain (Ldhde: Kempeleen kunta)
Paivittaistavarakauppa 5400 7 210
Muu erikoistavarakauppa 0 0 2 850
Kauppakeskus 36 560 36 560 36 560
Tilaa vieva kauppa 14 750 11 640 16 270
Autokauppa, -huolto ja varaosa 0 0 7 170

Muut kaupalliset palvelut 2940

Kempeleen kauppakeskus Zeppelin (avattu 1992) kuului Vuonna 2016 Suomen 20 suurimman
kauppakeskuksen joukkoon ja keskuksessa vierailevien asiakkaiden maara oli arviolta 3,6 miljoo-
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naa (vuonna 2015). Zeppelinin ankkuriyrityksid ovat mm. Prisma, Halpa-Halli. ja paatoimialana
yli 20 pukeutumiseen erikoistunutta liiketta. Myynti vuonna 2015 on ollut 102,7 miljoonaa euroa.

Toimistot 203

Julkiset palvelut /_
Aputilat 278

883

Muut kaupalliset
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Vapaa-aika 1 738

Kuva 15 Kauppakeskus Zeppelin, toimialajako m2 (Ldhde: Suomen kauppakeskukset 2016)

Alueellisesti vahittaiskaupan kerrosalasta merkittavin osa (52 570 k-m2, 72 %) sijoittuu Zeppeli-
nin alueelle. Keskustassa Kempeleen vahittaiskaupasta sijaitsee noin 7 850 k-m2 (11 %), padosa
paivittaistavarakaupan toimialalla. Nykytilanteessa Zatelliitin alueella puolestaan sijaitsee noin
9 560 k-m2, eli noin 13 % kunnan vahittdiskaupasta. Zatelliitissa vahittdiskauppa on pdaasiassa
autokauppaa ja siihen liittyvaa huolto- ja varaosatoimintaa.

Taulukko 3 Vahittdaiskaupankerrosalat alueittain ja toimialoittain (Ladhde: Kempeleen kunta)
Kempeleen
keskusta 4910 0 0 0 0 2940 7 850
Zeppeliinin
alue 2120 11 640 2250 36 560 0 0 52 570
Zatelliitin
alue 0 3110 0 0 6 450 0 9560
Muut alueet

yhteensid 3010

170 1520 600 0 720 0
Yhteenss 7200 16270 280 36560 710 2980 73000
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Paivittaistavarakaupan palveluverkko

Kempeleen kunnassa toimii nykyisin 5 ketjuihin kuuluvaa paivittaistavaramyymalaa:

e Hypermarket Prisma kauppakeskus Zeppelinin yhteydessa

e Supermarketit Lidl valtatie 4:n varrella ja K-supermarket Kempeleen keskustaajamassa
¢ Valintamyymala Sale Kempeleen keskustaajamassa

Pienmyymald K-market Kokkokankaalla.

Pienimuotoista myymalatoimintaa sijaitsee lisaksi Zeppelinin Idheisessa Shell Zeppelinissa, Shell
Sohjanantielléd sekd Neste Kempele Ouluntullissa kunnan rajalla. Naapurikunnista Oulussa tarjon-
ta on seudun monipuolisinta ja kaupungissa sijaitsee useita hypermarket- ja supermarket-
kokoluokan myymaléitd. Limingalla, Tyrnavalla ja Muhoksella sijaitsee paivittaistavarakaupan
osalta supermarket-tasoinen tarjonta, kun taas Lumijoella sijaitsee vain yksi valintamyymala.
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Kuva 16 Pdivittdistavarakaupan palveluverkko Kempeleessa ja sen ympadristossa vuonna 2016
(Lahde: Ramboll Finland, ketjutietokanta)

Erikoistavarakaupan palveluverkko

Kempeleen erikoistavarakaupan tarjonta on nykytilanteessa voimakkaasti keskittynyt kauppakes-
kus Zeppeliiniin ja sen lahialueelle, jossa sijaitsee yhteensa noin 52 600 k-m2 vahittdiskaupan
pinta-alaa. Keskusta-alueen erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta rajoittuu padasiassa Kempe-
leentien ja Ketolantien ymparistddn ja erityisesti niiden risteysalueelle paivittaistavarakaupan
laheisyyteen. Keskustassa sijaitsee vahan erikoiskaupan tai palveluiden ketjutoimijoita. Nelostien
varrella (Pohjantie) keskustan ulkopuolella sijaitsee Neste-huoltamo seka Kotipizza (Ouluntulli).
Tilaa vaativaa kauppaa sijoittuu alueella kauppakeskus Zeppelinin laheisyyteen (Biltema, K-
rauta) seka hajanaisesti (Rinta-Jouppi, Hankkija) valtatie 4:n varren ymparistoon.
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Kaupan sijoittuminen Kempeleen alueella (Ldhde: Ramboll Finland, ketjutietokanta)

Vahittaiskaupan sijoittumista Oulun kaupunkiseudulla on havainnollistettu oheisessa kartassa.
Merkittavimpia keskittymia ovat Oulun keskusta-alue, kauppakeskukset Zeppelin Kempeleessa ja
Ideapark Ritaharjussa, hypermarketkeskukset Raksilassa, Limingantullissa, Ruskossa, Kaakkuris-

sa ja

Linnanmaan alueella.
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Erikoistavarakaupat

Paivittaistavarakauppa
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Kaupallinen palvelu
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Kuva 18
(Lahde: Ramboll Finland, ketjutietokanta)

Erikoiskaupan sijoittuminen tarkastelualueella vuonna 2015
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4.2

Vahittaiskaupan liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihto Kempeleessa oli vuonna 2015 yhteensa noin 146 miljoonaa euroa.
Liikevaihdosta noin 67 miljoonaa euroa (46 %) tuli paivittaistavarakaupan, 21 miljoonaa euroa
(14 %) tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja 58 miljoonaa euroa (40 %) muun erikoistavarakau-
pan toimialalta. Lisaksi vuonna 2015 Kempeleessa toteutui autokaupan liikevaihtoa noin 32,4
miljoonaa euroa (josta henkiléautokauppaa noin 8,1 ja huolto- ja korjaustoiminta 5,5 miljoonaa
euroa) seka ravitsemustoiminnan (ravintolat, kahvilat ja baarit) liikevaihtoa noin 11,7 miljoonaa
euroa. Oulun kaupunkiseudulla liikevaihdolla mitattuna laajin kaupallinen tarjonta on Oulussa,
jossa liikevaihto vuonna 2015 oli yhteensa noin 1,3 miljardia euroa.

Vahittdiskaupan liikevaihto Kempeleessa 2015, milj. €
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Kuva 19 Vahittdiskaupan liikevaihto toimialoittain Kempeleessa 2015

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu vahittdiskaupan liikevaihdon toimialoittaista kehitystd Kempe-
leessé vuosina 2008-2015. Vuoden 2008 tasosta (97 milj. €) liikevaihto on kasvanut vuoteen
2015 mennessa noin 48 milj. € (+50 %). Taustalla on esimerkiksi kauppakeskus Zeppelinin laa-
jennus vuonna 2011, jolloin kauppakeskuksen pinta-ala kasvoi noin 10 000 m2. Toimialoittain
tarkasteltuna eniten on kasvanut muu erikoistavarakauppa noin 33 milj. € (+132 %). Paivittais-
tavarakauppa on kasvanut noin 24 milj. € (56 %). Tilaa vaativa erikoistavarakauppa on puoles-
taan pienentynyt liikevaihdoltaan noin 8 milj. € (-28 %).

Vahittdiskaupan liikevaihto Kempeleessa 2008-2015, milj. €
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M Pdivittdistavarakauppa ja tavaratalo M Tilaa vaativa erikoiskauppa Muu erikoiskauppa
Kuva 20 Liikevaihdon kehitys Kempeleessa 2008-2015 (Lahde: Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri)
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Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu kauppakeskus Zeppelinin myynnin ja kadvijamaarien
kehitystd vuosina 2010-2016 Kauppakeskusyhdistyksen tilastojen perusteella. Laajennuksen
jalkeen vuodesta 2011 myynti on parhaimmillaan kasvanut vuonna 2013 toteutuneeseen noin
109 miljoonaan euroon. Vuosina 2013-2016 myynti on kuitenkin laskenut Idhes vuoden 2010
tasolle noin 93 miljoonaan euroon (-15 %).

Zeppelinin myynti ja kdvijamaarat 2010-2016
Kavijat (milj.)
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Kuva 21 Kauppakeskus Zeppelinin myynti ja kavijamaarat 2010-2016
(Lahde: Kauppakeskusyhdistys Ry.)

Asukaslukuun suhteutettu vahittdiskaupan liikevaihto kuvaa alueen kaupallisen tarjonnan laajuut-
ta alueella. Vuonna 2015 Kempeleen asukaslukuun suhteutettu liikevaihto oli n. 8 500 €/as, kun
koko maassa vastaava luku oli 6 200 €/asukas ja Oulussa 6 560 €/asukas. Vahittaiskaupan osto-
voimaa virtaa Kempeleelle muista ymparoivista kunnista. Vahittaiskaupan tarjonta on asukaslu-
kuun suhteutettuna melko hyvalla tasolla.

Paivittdistavarakaupassa Kempeleen liikevaihto oli hieman yli 3 900 €/asukas, joka oli koko
maan (3 700€/asukas) tasoa korkeampi. Paivittdistavarakaupan osalta Kempele on omavarainen
ja kuntaan virtaa ostovoimaa naapurikunnista. Tarkastelualueella myds Oulussa asukaslukuun
suhteutettu liikevaihto (3 760 €) on hieman koko maan tasoa korkeammalla. Kuntien vaélilla ole-
vat erot paivittaistavarakaupan asukaslukuun suhteutetussa liikevaihdossa ovat vertailukuntien
valilla melko pienia, silla paivittaistavaraostokset tehdaan tyypillisesti lahella kotia.

Tilaa vievdssa erikoistavarakaupassa Kempeleen asukaslukuun suhteutettu liikevaihto on
noin 1 230 €. Tama on suurempi kuin muissa tarkastelualueen kunnissa ml. Oulu, jossa liikevaih-
toa kertyi noin 1 000 euroa per asukas tilaa vievan kaupan toimialoilta.

Muussa (keskustahakuisessa) erikoistavarakaupassa Kempeleen asukaskohtainen liike-
vaihto (3 385 €) on selkeasti tarkastelukuntia korkeammalla tasolla; erikoistavaroita kaydaan
ostamassa suuremman ja monipuolisemman tarjonnan omaavista keskuksista, erityisesti Kempe-
leestd ja Oulusta. Huomioitavaa on se, ettd Kempeleessa muun erikoistavarakaupan asukaslu-
kuun suhteutettu liikevaihto on lahes 1,9-kertainen Ouluun verrattuna.
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4.3

Vahittdiskaupan liikevaihto €/as. 2015
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Kuva 22 Vahittdiskaupan liikevaihto €/asukas (Ldhde: Tilastokeskus, Toimipaikkarekisteri)

Keskeisimmat kaupan hankkeet ldhialueella

Kempeleen kaupan ja vapaa-ajanpalveluiden kehittymisen kannalta merkitystéd on muiden Oulun
seudun hankkeiden kehittymiselld. Tassa yhteydessa on kuvattu muutamia keskeisimpia tiedossa
olevia hankkeita Idhialueella.

Oulun asemanseudun alueelle sijoittuvaan asemakeskukseen tulee uutta rakennusoikeutta yh-
teensa noin 75 000 kerrosnelidta ja asuinrakennusten osuus on tasta noin 40 000-50 000 ker-
rosnelidta. Muita tiloja ovat noin 3 000 henkea vetava monitoimihalli, hotelli ja noin 2 000 nelién
paivittaistavarakauppa. Muita liike- ja toimistotilaa tulee yhteensa noin 5 000-10 000 kerrosne-
liota.

Limingan kunnassa Ankkurilahden ja Liminganportin muodostamalle alueelle on osoitettu ohikul-
kevaan liikenteeseen nojautuvia erikoiskaupan palveluja ja tydpaikka-alue. Vaihemaakuntakaa-
vassa Liminganporttiin ja Ankkurilahteen on osoitettu seudullisesti merkittavia paljon tilaa vaati-
van tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan suuryksikéitd. Oulun
seudun yleiskaavassa Ankkurilahteen on osoitettu palvelualueita asemakaavoitetun alueen lisak-
si. Yleiskaavassa my6s Haaransillan ymparistoon on osoitettu palvelualueiden lisaksi matkailupal-
velujen alue ja painopisteendan liikennehakuiset yritys-, tyopaikka- ja palvelutoiminnot. Suunni-
telmana on liiketilojen m&ara yli 20 000 m?, painottuen maatalous- ja rauta- seké konekauppaan.

Oulun ruutukaava-alueen eteldpuolella on varsin suuri teollisuudelta ja varastotoiminnalta vapau-
tuva Limingantullin alue, jolle on jo pidempaan kehittynyt kaupallisia toimintoja. Alueelle on vah-
vasti keskittynyt autokauppaa ja muuta teknistd kauppaa. Limingantullin keskelle on muodostu-
nut kolmen marketin kauppakeskittymd, jotka ovat houkutelleet rinnalleen muita keskustahakui-
sia palveluita. Prisman hypermarketin yhteydessa toimivat Alko ja Apteekki seka muita erikois-
liikkeita etuliikkeina. Karkkaisen marketin yhteyteen ei ole tullut muita toimintoja. Halpa-Hallin
myymalan ja Prisman ymparistdssa on tullut joitakin vapaa-ajan palveluita. Limingantullin palve-
lurakenne muodostuu vahvasti erilaisista kauppapalveluista padosin teknisen kaupan toimijoista.
Liikepaikoista 44 % on vahittaiskauppaa ja 24 % autokauppaa seka siihen liittyvaa palvelutoimin-
taa. Palveluiden kaytéssa on vain 17 % liiketiloista.

Oulun Hietasaaressa, Nallikarin-Holstinsalmentien alueelle on hyvaksytty vuoden 2017 alussa
asemakaava, jolla kaupunki on kehittamassa kohteeseen matkailu- ja virkistyspalveluita. Uudet
palvelurakennusten seka huvi- ja viihdetoimintojen korttelialueet keskittyvat Holstinsalmentien
lansiosaan ja Vellamontien varrelle. Ne mahdollistavat mm. Kalevala Theme Park teemahuvipuis-
ton, Meri Oulun kesdteatterin seka Vauhtipuiston sijoittumisen alueelle, niille myénnetyn suunnit-
teluvarauksen mukaisesti.
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5.1

VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA

Vdestomaadra ja asutuksen sijoittuminen

Vuonna 2016 Kempeleessa oli noin 17 300 asukasta ja koko tarkastelualueella yhteensa noin
246 000 asukasta. Vuosina 2000-2016 Kempeleen vaestd on kasvanut yhteensa noin 4 750
asukkaalla (+38 %), mika on keskimdarin perati noin 2,0 % vuosikasvu. Koko tarkastelualueella-
kin vaestomaara on kasvanut yli 52 000 asukkaalla (+27 %), mika tarkoittaa keskimaarin noin
1,5 % vuosikasvua.

Taulukko 4 Vaestomaadran kehitys tarkastelualueella 2000-2016 (Ldhde: Tilastokeskus)

Muutos 2000-2016

| 200 | 200 | 200 | 2016 | as | % | %wosi |

Kempele 12 551 14 475 15 864 17 297 4746 38 % 2,0%
Liminka 5735 7484 9037 10 000 4265 74 % 35%
Lumijoki 1686 1856 1994 2105 419 25% 1,4%
Muhos 7799 8240 8 857 8995 1196 15% 0,9 %
Oulu 160 851 173 436 185419 200 526 39675 25 % 1,4%
Tyrnava 5035 5732 6416 6750 1715 34 % 1,8%
hteenss 193657 211223 227587 245673 52006 7% 15%
Pohjois-Pohjanmaa 372 639 384 808 398 335 411 150 38511 10 % 0,6 %

Vaeston alueellista sijoittumista tarkastelualueella havainnollistetaan seuraavilla kartoilla. Vaes-
td on keskittynyt valtaosin Oulun taajama-alueelle ja siitéd sateittain valtateiden mydtaisesti
ulospéin. Tarkastelualueen vaestdsta Oulussa sijaitsee vuonna 2016 noin 82 %. Kartalta erottu-
vat my6s Oulun seudun muut kuntakeskukset.

Véeston sijoittuminen
Tilastokeskus, 1km ruudut
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Kuva 23
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Vaeston sijoittuminen vuonna 2014 (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

Seuraavalla kartalla (Kuva 24) on havainnollistettu tarkemmin vaeston sijoittumista Kempeleessa
seka lahialueilla. Kempele on toiminnallisesti osa Oulun kaupunkiseudun yhdyskuntarakennetta ja
vaestd jatkuu lahes yhtendisena nauhana Oulun keskusta-alueelta Kempeleeseen saakka. Kun-
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nan vaestd on sijoittunut tiiviisti Kempeleen keskustan taajamarakenteen tuntumaan; valtatie
4:n lansipuolella asui vuonna 2014 noin 8 500 asukasta (noin 53% kaikista Kempeleen asukkais-
ta) ja itapuolella noin 6 800 asukasta. Zatelliitti-Zeppeliinin kehitysalue sijaitsee naiden kahden
vdestotihentymdn vadlissd, Kempeleen yhdyskuntarakenteen kannalta keskeisessa paikassa.
Kempeleen valittbmassa ldheisyydessa muita asutuskeskittymia ovat Oulun Kaakkurin ja Oulun-
salon taajamat seka Limingan Tupoksen ja Tyrnavan Murron taajamat.

Viaestd 31.12.2014
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Kuva 24 Vdeston sijoittuminen Kempeleessa 2014 (Ldhde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

5.2 Vdestoennuste ja -tavoite
Tilastokeskuksen vuonna 2015 julkistaman trendipohjaisen vaestéennusteen mukaan Kempeleen
asukasmaara kasvaisi vuoteen 2040 mennessa noin 2 440 asukkaalla (+14 %), jolloin Kempe-
leen vaestémaara olisi noin 19 740. Ennusteen mukainen keskimaarainen vuosikasvu olisi taten
noin 0,8 %. Koko tarkastelualueen vaestomadran ennustetaan kasvavan noin 45 400 asukkaalla
(+18 %) vaestonkasvun ollessa keskimaarin noin 1,1 %/vuosi. Kempeleen l&dhikunnista nopeim-
maksi vaestdnkasvu arvioidaan Oulussa (+20 %) ja Limingassa (+18 %).

Taulukko 5 Tilastokeskuksen vaestoennuste 2016-2040 (Lahde: Tilastokeskus, vaestdennuste 2015)

Muutos 2016-2040

| 2016 | 2020 | 2030 | 2040 | As. | % | %/vuosi |

Kempele 17297 18151 19272 19740 2443 14 % 0,8 %
Liminka 10000 10671 11355 11838 1838 18% 1,1%
Lumijoki 2105 2157 2189 2201 96 5% 0,3%
Muhos 8 995 9032 8914 8834 -161  -2% -0,1%
Oulu 200526 211144 229748 241169 40643 20% 1,2%
Tyrnava 6 750 7120 7282 7335 9% 0,5%

Pohjois-Pohjanmaa 411150 418689 433569 440989 29 839 7% 0,4 %
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Kempeleen kunnan oman vdestotavoitteen mukaan kaupungin vakiluku kasvaisi noin 1-2 pro-
senttia per vuosi, mika on linjassa 2000-luvun menneen kehityksen kanssa. Kempeleen valtuus-
ton vuonna 2014 hyvaksymadassa Kempele-sopimuksessa kunnan vaestdtavoitteeksi vuodelle 2020
on asetettu 18 600 asukasta, mika on noin 450 asukasta enemman kuin Tilastokeskuksen ennus-
teessa. Vuoden 2016 toteutunut vaestd oli kuitenkin noin 80 asukasta vdhemmé&n kuin sopimuk-
sessa arvioitu vaestdnkehitys. Alla olevassa taulukossa on havainnollistettu Kempeleen vdesto-
maaran kehitystd kunnan tavoitteen mukaisilla kasvuilla (1-2 %/vuosi) laskettuna. Yhden pro-
sentin kasvu tarkoittaisi noin 4 670 asukkaan (+27 %) kasvua vuosille 2016-2040. Kahden pro-
sentin vuosikasvu puolestaan tarkoittaisi yli 10 500 asukkaan kasvua (+61 %). Tilastokeskuksen
ennusteeseen verrattuna vuoden 2040 vaestdmaara olisi tavoitetilanteessa yli 2 000 asukasta
suurempi jo yhden prosentin vuosikasvulla ja perati yli 7 000 asukasta suurempi kahden prosen-
tin vuosikasvulla laskettuna.

Vaestomaaran kehitys Kempeleen viestotavoitteella 2016-2040
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Kuva 25 Kempeleen kunnan vdestotavoitteen mukainen kehitys 2016-2040

Seuraavassa kartassa on esitetty vaestdnkasvun (2016-2040) sijoittuminen Kempeleessa ske-
naarion 1 (Tilastokeskuksen vaestbennuste) ja skenaarion 3 (2 % vuosikasvu) mukaisissa tilan-
teissa. Alueet ovat osin limittdiset; kaikkialla missa sijaitsee oransseja palloja, on alla myds pu-
naisia, nopeamman vaestdnkasvuvauhdin mukaisia kasvualueita. Hitaamman kasvun skenaarios-
sa vaestd kasvaisi erityisesti keskustassa, kirkonseudulla sekd Linnakangas-Linnakallio -alueella.
Nopeamman skenaarion mukaisessa kasvussa edella mainittujen alueiden lisaksi kasvaisi erityi-
sesti keskustan alue seka Zeppelinin kylki. Maksimiskenaarion mukaiset kasvut alueittain ovat:

- Kirkonseutu +1 072 asukasta

- Asemanseutu +3 948 asukasta

- Ollakka +2 079 asukasta

- Zeppelinin kylki +991 asukasta

- Metsarinne +348 asukasta

- Kuivalanpera +226 asukasta

- Linnakallio +1 100 asukasta

- Linnakangas +1 100 asukasta
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5.3
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Kuva 26 Vdeston kasvualueet skenaarioissa 1 (Tilastokeskuksen vaestoennuste) ja 3 (2 %:n vuo-

sikasvu) (Ldhde: Kempeleen kunta)

Tyopaikat ja tyomatkaliikenne

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu Kempeleen tydpaikkojen jakautumista toimialoittain. Kempe-
leessa oli vuonna 2014 yhteensa noin 5 200 tyOpaikkaa. Merkittavimpida ty6nantajasektoreita
olivat tukku- ja vahittaiskauppa, teollisuus, terveys- ja sosiaalipalvelut seka rakentaminen, joista
kaikissa tydpaikkaméaara oli 680-873 valilla; nama toimialat muodostivat noin 61 % kaikista
Kempeleen tydpaikoista.

TYOPAIKAT TOIMIALOITTAIN, KEMPELE 2014
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Majoitus- ja ravitsemistoiminta

Rahoitus- ja vakuutustoiminta

Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta

Julkinen hallinto ja maanpuolustus; pakollinen sosiaalivakuutus
Terveys- ja sosiaalipalvelut

Muu palvelutoiminta

Kansainvélisten organisaatioiden ja toimielinten toiminta

Kuva 27 Tyopaikkarakenne Kempele, 2014 (Ldhde: Tilastokeskus)

Oheisella kartalla on havainnollistettu tydépaikkojen sijoittumista Kempeleessa 250x250 metrin
ruuduissa. Valtaosa (yli 3 400 kpl) tyopaikoista sijaitsi keskustaajaman tuntumassa, Kempeleen
keskustan ja Zeppelinin alueen valilla. Tyopaikkoja on myds Kempeleen pohjoisosissa Hakamaan
teollisuus- ja toimitila-alueella.
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Kuva 28 Tyopaikkojen sijoittumine, Kempele 31.12.2013 (Ldhde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

Henkildauto- ja joukkoliikenne

Keskimaarainen arkivuorokausiliikenne valtatie 4:1la Kempeleessa oli vuonna 2016 noin 27 500

ajoneuvoa vuorokaudessa Zeppelinin liittymasta Oulun suuntaan ja vastaavasti noin 20 800 ajo-

neuvoa Limingan suuntaan. Kempeleen keskusta sijaitsee noin 1,5 kilometrin padssa valtatie

4:sta ja sen lapi kulkevilla tieosuuksilla (seututie 846, Ketolanperantie ja seututie 816 Kempe-

leentie) liikkui 1ahes 7 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.

V”/"\.
Liikennemaarat (KVL) SFUSB IS 1419
N
Ajoneuvoliikenne/vrk g -
<350 =]
® 9 r e, a35)
SEI-Aee 15921 g S
1501 -3000 >y o ( Gl
<576 e
——— 3001 - 6000 )
6001 - 12000 {
| 12001 - 20 000
2
. > 20 001 - ~
0 25 5 10 : 2028
- — T ouLy \\_//ﬂ‘/ﬁ-_; L 213 1‘66
- ULEABORG ")
HAILUOTC
KARLC
\
633

Kuva 29 Liikennemaarat tieverkolla vuonna 2016 (Lahde: Liikennevirasto)
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Suomen ymparistékeskus on mitannut Oulun kohdalla 100 kilometrin sateelld paateilla ajettavan
tyématkaliikenteen. Tuloksista ilmenee, ettd Oulu on houkutteleva niin tyéssdakdynnin kuin asu-
misenkin kohteena. Esimerkiksi Oulu-Kempele-Liminka-Raahe -valilla tehdaan runsaasti tydomat-
kapendeléintia.

Valtatielle 4 tehddan vuoteen 2020 mennessa merkittdva parannus, jossa Oulun keskeiselle osal-
le lisataan kolmannet kaistat ja eritasoliittymiin toteutetaan tdydentdvid ramppijarjestelyja, jotka
mahdollistavat nopean joukkoliikenteen edellyttamat pysakkitoiminnot eritasoliittymissd. Kempe-
leen alueella merkittavin muutos on Zatelliitin eritasoliittyman rakentaminen, mika muuttaa lii-
kenteen suuntautumista Kempeleessa merkittavasti. Kuvassa 27 esitetdan Oulun seudun liiken-
nemallijarjestelmalla tuotettu liikenne-ennuste Kempeleen kohdalle.

Zatelliitin eritasoliittymasta tulee Kempeleen pohjoinen eritasoliittyma, jonka kautta kulkee jat-
kossa suurin osa Kempeleesta pohjoiseen suuntautuvasta liikenteestd. Zatelliitin eritasoliittyma
vahentaa liikenteen kuormitusta Kaakkurin eritasoliittymassa ja Zeppeliinin eritasoliittymassa ja
tasapainottaa liikenneverkkoa olennaisesti.
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Kuva 30 Liikenne-ennuste Kempeleen alueelle vuodelle 2030 (Lahde: Oulun seudun liikennemalli)

Kaupunkimaista paikallisliikennetta ajetaan kunnassa Oulun joukkoliikenteen jarjestamana. Moot-
toritien kehittdmishankkeen myo6ta joukkoliikenteen nopeita yhteyksia tullaan tarjoamaan nykyis-
téd enemman moottoritietd hyddyntden, mika vahenténee jonkin verran autoliikenteen kasvupai-
neita.
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5.5

Saavutettavuus

Seuraavalla kartalla (Kuva 31) on kuvattu Kempeleen keskustan ja Zatelliitti-Zeppelin-alueen
muodostaman vythykkeen saavutettavuutta ajoaikoihin perustuen. Viidentoista minuutin ajoajan
sdteelld alueesta sijaitsevat Oulun ja Limingan keskustaajamat ja ko. ajoajan sateelld asui vuo-
den 2014 lopussa yli 139 000 asukasta. Puolen tunnin ajoajan sateella sijaitsevat edella mainittu-
jen lisaksi Tyrndvan ja Lumijoen seka osin Muhoksen taajama-alueet, jolloin vdaestomaara kasvaa
jo noin 218 000 asukkaaseen. Kempeleen kaupallisen alueen sijainti on taten keskeinen Oulun
kaupunkiseudun rakenteessa ja alue on erittdin hyvin saavutettavissa henkildautolla.

Saavutettavuus

Ajoaika Kempeleeseen
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15-30min

30-45min
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0 5 10 20
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Kuva 31 Saavutettavuus ajoaikana tieverkkoa pitkin

Taulukko 6 Vdeston maara ajoaikavyohykkeillda 31.12.2014 (Ldhde: Tilastokeskus)

- Viestd 31.12.2014

0-15 min 139 318 139 318
15-30 min 78 336 217 654
30-45 min 17 032 234 686

45-60 min 2 832 237 518
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Seuraavalla kartalla (Kuva 32) on osoitettu paivittdistavarakaupan saavutettavuusvydhykkeet
suhteessa vaeston sijoittumiseen Kempeleessa. Kempeleen vaestd on keskittynyt voimakkaimmin
kunnan keskustaajamaan ja kauppakeskus Zeppelinin laheisyyteen, joissa sijaitsee myods paivit-
taistavarakaupan tarjontaa. Rambollin vuonna 2015 tekeman tarkastelun perusteella mediaani-
matka lahimpaan paivittdistavarakauppaan on Kempeleessa 990 metria, kun vastaava lukema on
koko maassa 830 metrid. Puolelle Kempeleen asukkaista lahin paivittdistavarakauppa sijaitsee
nain ollen alle 1 km:n etadisyydella kotoa ja on hyvin saavutettavissa kevyen liikenteen keinoin.
Verrattuna naapurikuntiin Kempeleessa on taten varsin kattava paivittdaistavarakaupan ldhipalve-
luverkosto, joka on hyvin saavutettavissa valtaosalle vdestoa.
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Kuva 32 Pdivittdistavarakaupan saavutettavuus Kempeleessa ja viaesté vuonna 2014

(Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)
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Seuraavassa kartassa on kuvattu vaestdtavoitettavuutta henkildauton matka-ajan perusteella
arvioituna. Kartalla kuvataan, kuinka monta asukasta tavoittaa tietyn alueen 15 minuutissa (eri-
koistavarakaupan tyypillinen asiointietdisyys). Mita tummempana alue esitetdan, sitéd useampi
ihminen alueen tavoittaa kyseisen matka-ajan puitteissa. Kartalta voidaan havaita, ettd Kempe-
leen kunnan pohjoisosat aina keskustaan ja Zeppeliinin kaupan alueelle saakka ovat erittdin hy-
vin saavutettavissa koko Oulun seudun mittakaavassa. Zeppelinin alueen saavuttaa 15 minuutis-
sa lahes 140 000 asukasta, kun koko seudulla parhaiten saavutettavan alueen tavoittaa vastaa-
vassa ajassa noin 180 000 asukasta.

Tavoitettavuus 2014
Védeston maddrd 15 minuutin
ajoajan sateelld alueittain
tieverkkoleikkaus

tieverkkoleikkaus
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[ 10000- 30 000 RS wS ‘
[ 30000 - 70 000 Fe |
I 7o 000 - 100 000 I\ { 4
I 00 000 - 178 200 ,\"\‘-

N\ 0 25 5 10
Kuva 33 Tavoitettavuus henkiléautolla, asukkaiden maara 15 minuutin ajoajan sateellda 2014

(Lahde: Tilastokeskus, ruututietokanta 2015)
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Suomen Ymparistokeskus (SYKE) julkisti yhdyskuntarakenteen vyohykkeet (Urban Zone
3) -hankkeen tulokset kevaalla 2017. Vydhykkeilld kuvataan erityisesti sita, miten monipuolisesti
eri alueet ovat saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Vyohykkeet eivat ole toisiaan poissulkevia
vaan paallekkaisia; mita enemman erilaisia yhdyskuntarakenteen vydhykkeita on paallekkain,
sita paremmin alueet ovat saavutettavissa eri kulkumuodoilla.

Seuraavassa kartassa havainnollistetuista vy6hykkeistd voidaan havaita, etta Kempeleeseen jat-
kuu Oulun keskusta-alueelta yhtenadinen joukkoliikennevyéhyke, joka muuttuu Kempeleen kes-
kustassa alakeskuksen jalankulku- ja joukkoliikennevydhykkeeksi. Kempeleen keskustasta jouk-
koliikennevybdhyke jatkuu vield Ristisuon alueelle ja Zeppelinin kauppakeskukselle saakka. Muu-
toin Kempele on paadosin autovydhyketta.
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Kuva 34 Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet (Urban Zone 3) Kempeleessa (Ldhde: SYKE/Liiteri, 2017)
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6.1

VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

Vahittaiskaupan ostovoima

Paivittaistavarakauppaan, erikoiskauppaan ja autokauppaan (auto- ja varaosakaupat, autohuollot
ja huoltamot) kohdistuva ostovoima arvioitiin vuoden 2016 lopun vaestdmaaran ja asukaskoh-
taisten kulutuslukujen perusteella. Kulutuslukuina kaytettiin Santasalo Ky:n vuodesta 2013 vuo-
teen 2016 paivitettyja Pohjois-Pohjanmaan keskimaaraisia lukuja. Ostovoiman kehitys arvioitiin
vdestdennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvu-
arviona kaytettiin paivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 %/vuosi. Kempeleen
kunnan vdestotavoitteena on 1-2 %:n vuosittainen kasvu. Ostovoima- ja tilantarvelaskelmissa
kaytettiin taten vaestdmaaran kasvuarviona 2 %:n tasaiseen vuosikasvuun perustuvaa vaeston-
maaran kehitystd vuosille 2016-2040. Kempeleen osalta vaestotavoitteen kayttd on perusteltua
johtuen erityisesti menneen kehityksen nopeudesta; Kempeleessa vaestd on kasvanut keskimaa-
rin noin 2 %/vuosi koko 2000-luvun ajan.

Taulukko 7 Vahittaiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksestd, €/asukas/vuosi
_ Vahittdiskaupan kulutusluvut,
€/asukas Kasvu (% / vuosi)
2016 2020 2030 2040 | 2016-2020 | 2020-2030 | 2030-2040
Paivittaistavarakauppa 3241 3373 3725 4115 1,0 % 1,0 % 1,0 %
Tiva-kauppa 1091 1180 1439 1754 2,0 % 2,0 % 2,0 %
Muu erikoiskauppa 2279 2 467 3007 3666 2,0 % 2,0 % 2,0 %
Vahittaiskauppa yht. 6610 7 020 8171 9535 1,5% 1,5% 1,6 %
Autokauppa 1720 1861 2269 2766 2,0 % 2,0 % 2,0 %
Kauppa yhteensa 8 330 8 881 10441 12 301 1,6 % 1,6 % 1,7 %

Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan.
Kasvuarviot vaihtelevat myods toimialoittain. Tassa selvityksessa kadytetyt kasvuarviot kuvaavat
maltillisesti ja realistisesti kulutuksen pitkan aikavalin kehitystda, minka vuoksi niita kdytetaan
yleisesti vastaavissa kaupan selvityksissa (ml. Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvi-
tys).

Vaestdmaaran ja toimialakohtaisen kulutuksen perusteella on saatu vahittaiskaupan ostovoima
tarkasteluvuosille. Vahittaiskaupan ostovoima on vuonna 2016 arviolta noin 114 miljoonaa euroa
ja kasvua vuoteen 2040 mennessa arvioidaan tapahtuvan noin 150 miljoonaa euroa (+132 %).
Ostovoima kasvaa paivittaistavarakaupassa noin 58 miljoonaa euroa ja erikoistavarakaupassa
yhteensa noin 93 miljoonaa euroa. Vahittéiskaupan toimialojen liséksi ostovoima on arvioitu erik-
seen autokaupalle; nykyinen autokaupan ostovoima on noin 30 miljoonaa euroa ja kasvua vuo-
teen 2040 mennessa arvioidaan tapahtuvan yli 47 miljoonaa euroa (+159 %).

Taulukko 8 Vahittaiskaupan ostovoima Kempeleessa toimialoittain (milj. €) 2016-2040, vakituiset
asukkaat (Kempeleen vdestotavoite 2 % / vuosi)

_ Vahittaiskaupan ostovoima, Kempele (milj. €) Muutos 2016-2040
Milj. € %

Paivittaistavarakauppa 56,1 63,1 85,0 114,5 58,4 104 %
Tiva-kauppa 18,9 22,1 32,8 48,8 29,9 159 %
Muu erikoiskauppa 39,4 46,2 68,6 102,0 62,6 159 %
Vahittaiskauppa yht. 114,3 131,4 186,5 265,3 150,9 132 %
Autokauppa 29,7 34,9 51,8 77,0 47,2 159 %
Kauppa yhteensa 144,1 166,3 238,3 342,2 198,1 138 %

Ohikulkevasta liikenteestda Kempeleessa pysahtyvat

Kempeleessa Zatelliitti-Zeppelin -alueen seka Linnakallion sijainti valtatien 4 varressa nakyvalla
paikalla mahdollistaa kunnan oman vaestdn lisaksi myds ohikulkuliikenteen ostovoiman hyddyn-
tdmisen. Tahdn on myo6s hyvat mahdollisuudet, silla liikennemaara vt 4:11d Kempeleessa on noin
20 000 - 27 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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6.2

Todennakdisimmin Kempeleessd asioimassa pysdhtyvat ovat tyypillisesti pitkdmatkaisia mokki-,
vierailu- ja muita vapaa-ajan matkaajia, joiden ostovoima ei sisally vakituisten asukkaiden arvi-
oihin. Vahemman todenndkdisia pysahtyjia ovat tydmatkalaiset ja tybasiamatkalaiset, joilla mat-
kan pituus on tyypillisesti lyhyempi. Valtatien 4 liikennemaarastd Kempeleen kohdalla arviolta
noin kymmenesosan voidaan katsoa olevan pitkamatkaista ohikulkevaa liikennetta. Liikennemaa-
ran kehitys vuoteen 2030 arvioitiin Oulun seudun liikkennemallin perusteella.

Paateiden varsilla toimivissa kaupallisissa keskittymissa pysahtyvien asiakkaiden keskiostoksista
ei ole tutkittua tietoa. Vaikka pysahtyjia on paljon, kaikki eivat valttamattad tee ostoksia. IImi6é on
rinnastettavissa Suomen kauppakeskuksiin, joissa yli 387 miljoonasta kavijasta huolimatta keski-
ostos oli 16 euroa vuonna 2016 (Suomen kauppakeskusyhdistys ry 2017). Keskiostokset vaihteli-
vat vajaasta kymmenestd eurosta noin neljdgdankymmeneen euroon. Oulun seudun kauppakeskuk-
sissa keskiostokset olivat Zeppelinissa ja Ideaparkissa molemmissa noin 27 €/kdvija. Paivittdista-
varakaupassa keskiostos koko maassa vuonna 2014 oli 22 euroa (Paivittaistavarakauppa ry
2015). Kempeleen Zatelliitti-Zeppelin -alueella pysahtyvan keskiostokseksi arvioitiin 27 euroa.
Liiketilan lisatarpeen jakamiseen paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan kesken ei ollut riittavia
perusteita. Kulutuksen kasvuarviona kaytettiin 0,5 prosenttia/vuosi. Edelld esitetyilla perusteilla
Kempeleessa pysdhtyvien asiakkaiden vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoiman kasvu vuosina
2016-2040 olisi arviolta noin 15 miljoonaa euroa.

Ostovoiman virtaus

Vahittaiskaupan ostovoiman virtaus lasketaan vuoden aikana tapahtuneen myynnin (liikevaih-
to+alv) ja ostovoiman erotuksena. Mikdli myynti on alueen asukkaiden ostovoimaa suurempi,
virtaa kuntaan ostovoimaa muista kunnista. Vastaavasti tilanteessa jossa ostovoima on myyntia
suurempi, virtaa kunnasta ostovoimaa muualle. Ostovoiman virtaus kertoo alueella sijaitsevan
kaupallisen tarjonnan monipuolisuudesta ja houkuttelevuudesta. Virtaus ei kuitenkaan osoita,
mistd ostovoimaa suuntautuu kuntaan.

Kempeleestd ei ollut saatavilla tarkkoja paivittdistavarakaupan myynteja vuodelle 2015, minka
vuoksi oheinen ostovoiman virtauslaskelma on suuntaa-antava paivittdistavarakaupan ja muun
erikoistavarakaupan osalta. Laskentaan vaikuttavat erilaiset arvonlisdverokannat pdivittaistava-
roilla (14 %) ja erikoistavaroilla (24 %). Laskelman mukaan Kempeleeseen virtaa vahittaiskau-
pan ostovoimaa yhteensa 62 miljoonan euron edesta (+54 %). Virtaus on suurinta erikoiskaupan
osalta (yhteensa +56 miljoonaa euroa, +97 %). Paivittdistavarakaupassa ostovoiman virtaus
Kempeleeseen on arviolta noin 6 miljoonaa euroa (+10 %). Kempeleessa sijaitsee nain ollen
seudullisessa mittakaavassa merkittdvaa kaupallista tarjontaa, ja kuntaan virtaa asiointeja kun-
taa laajemmalta alueelta. Keskeisimpana selittéavana tekijana on Zeppelinin kauppakeskus, jonka
asioinneista arviolta jopa puolet tulee Kempeleen ulkopuolelta, paaosin Oulun seudulta.

Vahittaiskaupan ostovoiman virtaus, milj. €
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Kuva 35 Vahittaiskaupan ostovoiman virtaus Kempeleeseen vuonna 2015
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6.3

Liiketilan laskennallinen lisdtarve
Liiketilan lisatarve arvioitiin ostovoiman kasvun perusteella muuttamalla kasvu liiketilan lisatar-
peeksi kaupan keskimé&araisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla. Liiketilan lisdtarvearvio
perustuu seuraaviin tunnuslukuihin, jotka vastaavat Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaa-
vaan liittyvan kaupallisessa selvityksessa kaytettyja lukuja:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3

- myyntitehokkuus péivittiistavarakaupassa 7 000 €/my-m?

- myyntitehokkuus erikoiskaupassa 3 000 €/my-m?

- myyntitehokkuus autokaupassa 8 000 €/my-m?

- kokonaan uusperustantaa, liiketilan poistuma 0 k-m?2

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Liiketilojen kaytdssa on viime vuosina korostunut erityisesti ravintola- ja kahvila-, hyvinvointi- ja
terveys- seka viihde- ja kulttuuripalveluiden entistd suurempi osuus seka trendinomainen kasvu,
minka vuoksi ne on huomioitu myds tdssa selvityksessa. Palvelujen laskennalliseksi liiketilatar-
peeksi on arvioitu 25 % vahittaiskaupan liiketilantarpeesta.

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoi-
man kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaloéihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kas-
vusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta
ostovoiman vuodon vahentaminen, myymaldakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva osto-
voima lisaavat liiketilan tarvetta.

Tilatarvelukuja tarkasteltaessa on syytda muistaa, etta liiketilatarve on laskennallinen - se on
suuntaa antava ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa lisatilantarvetta. Pitkalla aika-
vdlilla laskennalliseen arvioon liittyy ymmarrettavasti epavarmuustekijoitda. Ostovoiman kasvu,
vaestdnkasvu ja kaupan toimintatavat voivat muuttua huomattavasti nykyisesta. Keskeinen tila-
tarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus, joka vaihtelee myymalatyypeittdin ja on
yleensa korkein suurissa yksikdissa. Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulli-
seen tilantarpeeseen.

Edelld esitetyn Kempeleen asukkaiden synnyttédman vahittaiskaupan ostovoiman perusteella on
laskettu vahittaiskaupan laskennallinen tilantarve ja sen kasvu toimialoittain 2016-2040. Vahit-
taiskaupan tilantarve nykyisin on noin 46 300 k-m2, mista noin 13 500 k-m2 kohdistuu paivittais-
tavarakauppaan, 10 600 k-m2 tilaa vievaa erikoistavarakauppaan ja 22 200 k-m2 muuhun eri-
koistavarakauppaan. Vahittaiskaupan liséksi vuonna 2016 tilantarvetta kohdistuu autokauppaan
noin 6 300 k-m2 ja kaupallisiin palveluihin arviolta 11 600 k-m2. Vahittaiskaupan laskennallisen
tilantarpeen arvioidaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa yhteensa noin 66 200 k-m?2:lla. Kas-
vusta noin 14 100 k-m2 kohdistuu paivittaistavarakauppaan, 16 900 k-m?2 tilaa vievdan erikoista-
varakauppaan ja 35 200 k-m2 muuhun erikoistavarakauppaan. Autokaupan tilantarpeen kasvu
on arviolta noin 10 000 k-m2 ja kaupallisten palveluiden 16 500 k-m2. Seuraavassa taulukossa
on kuvattu tarkemmin vahittdiskaupan ja palveluiden liiketilan laskennallista tarvetta vuosina
2016-2040.

Taulukko 9 Liiketilan laskennallinen tarve (k-m2) 2016-2040, vakituiset asukkaat (Kempeleen vdes-
totavoite, kasvua 2 % /vuosi)

_ Vahittaiskaupan tilantarve, Kempele (k-m2) Muutos 2016-2040
k-m2 %

Paivittaistavarakauppa 13 500 15 200 20 500 27 600 14 100 104 %
Tiva-kauppa 10 600 12 500 18 500 27 500 16 900 159 %
Muu erikoiskauppa 22 200 26 000 38 700 57 400 35 200 159 %
Vahittaiskauppa yht. 46 300 53 700 77 700 112 500 66 200 143 %
Autokauppa 6 300 7 400 10 900 16 300 10 000 159 %
Kaupalliset palvelut 11 600 13 400 19 400 28 100 16 500 142 %

Kauppa yhteensa 64 200 74 500 108 000 156 900 92 700 144 %
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6.4

Ohikulkevan liikenteen vaikutus

Ostovoiman laskelmassa arvioitiin ohikulkuliikenteen ja keskiostoksen kasvun seurauksena noin
15 miljoonan euron kasvupotentiaali ostovoimaan. Tyypillisesti ohikulkuliikenteen ostovoima
kohdistuu paasaantdisesti paivittdistavarakauppaan seka ravintolapalveluihin. Talléin voidaan
arvioida, etta ohikulkuliikenteen kasvusta aiheutuva laskennallinen tilantarpeen kasvu olisi kar-
keasti ottaen noin 3 000 k-m2. Ohikulkevan liikenteen vaikutusta on kuitenkin vaikea arvioida
luotettavasti.

Laskennan epavarmuustekijat

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvissa ostovoima- ja pinta-alalaskelmissa on aina epavarmuutta.
Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku; jos jompikumpi

kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huonommat toteu-
tumisedellytykset. Kempeleen kohdalla epdavarmuutta laskuihin tuo kunnan vaesttkehityksen
arviointi pitkalle tulevaisuuteen ulottuvalla tarkasteluajanjaksolla; jo pienetkin muutokset keski-
madraisessa vuosikasvussa muuttavat laskennallisen tilantarpeen kasvuarviota merkittavasti.
Oheisessa kaaviossa on kuvattu laskennallisen tilantarpeen (k-m2) kasvua toimialoittain erilaisis-
sa vaestbennuste ja -tavoitetilanteissa. Pienin kasvu on arvioitu Tilastokeskuksen vaestdéennus-
teen mukaisena (kasvua yhteensa noin 2 440 asukasta) ja suurin Kempeleen vaestdtavoitteen
+2 %/vuosi mukaisena (kasvua yhteensa noin 10 500 asukasta). Tilastokeskuksen ennusteen
mukaisella vaesttkehityksella laskettuna vahittdiskaupan tilantarpeen kasvuksi muodostuisi yh-
teensa noin 33 600 k-m2 ja maksimitavoitteen mukaisesti tilantarpeen kasvu olisi vastaavasti
noin 66 200 k-m2. Ennusteiden valinen ero laskennallisen liiketilantarpeen kasvussa on siis ldhes
kaksinkertainen.

Laskennallisen tilantarpeen kasvu eri viaestoennusteilla 2016-2040
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Kuva 36 Vahittdiskaupan lisdpinta-alantarve (k-m2) 2016-2040 Kempeleleessda, herkkyystarkas-

telu eri vaestoennusteilla

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kdytettavissa olevista rahois-
ta, mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisesta. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntau-
tua tulevaisuudessa entistd enemman palveluihin tai perinteisten myymaldiden sijaan aletaankin
tavarat ostaa verkkokaupasta. Myos vaeston merkittava ikaantyminen voi vaikuttaa kulutuskayt-
taytymiseen ja liiketilojen kysyntaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava
tdmanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttdva tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavar-
muus. Ostovoiman ja tilantarpeen laskenta antaa vain suuntaa-antavan kuvan kehitysedellytyk-
sista, mutta samalla niiden perusteella voidaan arvioida, minkalaiseen kasvuun alueella on syyta
varautua kaupan mitoituksen suhteen.
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7.1

7.1.1

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kempeleen kaupallisten alueiden roolit ja mitoitus

Kaupan kokonaismitoituksen lahtékohdat

Kempeleen kaupan alueiden mitoituksen lahtékohtana ovat kunnan tavoitteet eri alueiden kehit-
tymisen suhteen sekd Pohjois-Pohjanmaan voimassa olevan 1. vaihemaakuntakaavan véahittdis-
kaupan suuryksikéita koskevat mitoitukset. Vireilld olevassa Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaa-
kuntakaavassa keskusten mitoituksiin ei ole Kempeleen keskustaa lukuun ottamatta tehty muu-
toksia. Maankayttd- ja rakennuslain muutosten myéta Kempeleen keskusta-alueelle ei olla maa-
kuntakaavassa osoittamassa vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta.

Nykyisin Kempeleessa sijaitsee vahittdiskaupan toimintoja yhteensa 73 000 k-m=2. Yli 2 000 k-m?2
myymalatiloissa kaupasta sijaitsee noin 56 800 k-m2 (78 %) ja yli 4 000 k-m2 myymalatiloissa
puolestaan noin 48 200 k-m2 (66 %). Pohjois-Pohjanmaan voimassa olevassa maakuntakaavassa
vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitukseksi on osoitettu yhteensa 170 000 k-m2.
Mitoituksessa on huomioitu ainoastaan suuryksikdissa (yli 2 000 k-m2) sijaitsevat myymalat.
Valtaosa Kempeleen nykyisestd kaupasta sijaitsee kuitenkin voimassa olevan maakuntakaavan
tarkoittamissa suuryksikoissa.

Vuoteen 2040 ulottuvan arvion mukaan Kempeleessa laskennallinen kaupan (ml. autokauppa ja
kaupalliset palvelut) tilantarve olisi yhteensa 218 000 k-m2. Laskelmassa on huomioitu Kempe-
leeseen nykytilanteessa suuntautuva ostovoiman virtaus ja arvioitu sen pysyvan suhteellisesti
samalla tasolla vuoteen 2040. Tilantarvelaskelmiin perustuen merkittéavé osa Kempeleen kaupal-
lisesta tilantarpeesta tulisi taytettya Pohjois-Pohjanmaan voimassa olevan maakuntakaavan mu-
kaisilla suuryksikdita koskevilla mitoitusratkaisuilla (170 000 k-m?2) seka olemassa olevilla, suur-
yksikkdrajan alle jaavilla myymaloilla (16 300 k-m2). Laskennallisesta tilantarpeesta suhteessa
nykyiseen kaupan pinta-alaan ja suunniteltuihin hankkeisiin on lisdanalyysia vaikutusten arvioin-
nin luvussa 7.2.

Kempeleen kunnan keskeisin tavoite kaupan kehittamisen suhteen on muodostaa Zatelliitin eri-
tasoliittyman ymparille vetovoimainen yritys- ja toimipaikka-alue, johon mahdollistetaan myds
vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen. Zatelliitin kaupallisen kehittamisen tavoitteena on
se, ettei se toiminnallisesti kilpaile merkittavissa maarin olemassa olevien keskusten, erityisesti
Kempeleen keskustan ja Zeppelinin kauppakeskuksen kanssa. Zatelliitin asemakaavaluonnokses-
sa alueelle on osoitettu vahittaiskaupan suuryksikdn mahdollistava KME-merkinta, jonka enim-
maismitoitus on 70 050 k-m=2.

Zatelliitin lisdksi toinen uusi ja merkittava keskustan ulkopuolinen kaupan kehittamiskohde sijait-
see Linnakallion alueella, josta on tavoitteena kehittda matkailu-, harrastus- ja vapaa-
ajantoimintoihin keskittyva ainutlaatuinen kokonaisuus. Kyseisia toimintoja tukemaan alueelle
pyritddn mahdollistamaan myds vahittdiskaupan, erityisesti tilaa vievan ja keskustaan soveltu-
mattoman kaupan toimintoja. Linnakalliossa vahittdiskaupan kehittamisen ylaraja on mitoituksen
osalta 10 000 k-m2, joka on voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettu Oulun kaupunkiseu-
dun keskeisen taajamavythykkeen seudullisuuden alarajaksi.

Kempeleen keskustalle on voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettu vahittaiskaupan suur-
yksikdiden enimmaismitoitukseksi 30 000 k-m2. Maankaytt6- ja rakennuslain muutoksen mydéta
enimmaismitoituksesta keskustatoimintojen alueilla luovutaan. Suhteessa Kempeleen keskustan
nykyiseen kaupan tarjontaan (7 900 k-m?2), keskusta-alueen fyysisiin rajoitteisiin ja toisaalta
Kempeleen kaupan keskittymiseen erityisesti Zeppelinin alueelle voidaan voimassa olevan maa-
kuntakaavan mukaista kaupan mitoitusta pitda tavoiteltavana lahtdékohtana keskustan kehittdmi-
sen suhteen.
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7.1.2

Oheisessa taulukossa on tiivistettynd Kempeleen kaupan alueiden nykyinen kaupan tarjonta,
voimassa olevan maakuntakaavan suuryksikdille osoittama enimmaismitoitus seka selvityksen ja
Kempeleen kunnan tavoitteiden pohjalta tehty mitoitusehdotus. Mitoitusehdotus on jaettu koko
kauppaan ja suuryksikdissa (yli 2 000 k-m2) tai sellaisiksi tulkittavissa keskittymissa sijaitsevaan
kauppaan.

Taulukko 10 Kempeleen kaupan nykyinen kerrosala ja mitoitus vuoteen 2040

Nykyinen Yli 2 000 Yli 4 000 Maakunta- Mitoitusehdo- Mitoitusehdo-
kauppa k-m2 k-m2 kaavan tus (kaikki tus (suuryksi-
yhteensa mitoitus kaupan ker- koissa sijaitse-
k-m2 k-m2 rosala) va kerrosala,
maksimi)
Kempeleen keskusta (c) 7 900 3300 0 30 000 30 000 30 000
Zeppeliinin alue (km) 36 600 36 600 36 600 50 000 50 000 50 000
Zatelliitti-Zeppelin -alue (kma) 25 600 16 900 11 600 80 000 95 600 87 000
Zeppeliinin alue (kma) 16 000 13 800 11 600 .. 16 000 13 800
Zatelliitin alue (kma) 9600 3100 0 79 600 73200
Tupos/Ankkurilahti 0 0 0 10 000 10 000 10 000
Linnakallio 0 0 0 <10 000 <10 000
Vihiluoto 0 0 0 5000 0
Muut alueet yhteensa 3000 0 0 0

Yhteensa 170 000 200 600 182 000

Seuraavassa alaluvussa on kasitelty tarkemmin Kempeleen eri alueiden kaupallista roolia ja mi-
toitusta.

Kaupan alueiden roolit Kempeleessa

Kempeleen keskusta

Kempeleen keskusta-alue on toiminnallisesti ja kaupallisesti jossain maarin jasentymatén. Kau-
pallinen palvelutarjonta rakentuu keskustassa sijaitsevan paivittaistavarakaupan tarjonnan seka
sita tukevien pienempien erikoistavarakauppojen ja muiden kivijalkaliiketilojen varaan. Kaupalli-
sesti Kempeleen keskusta hahmottuu nimenomaan K-Supermarketin ymparisté6n, jossa keskus-
ta-alueen kaupat seka tori sijaitsevat. Muutoin keskusta-alue rajoittuu paaasiassa yhtenaiskoulul-
ta ja Kempelehallilta asemanseudulle ulottuvan vydhykkeen valiin. Kempeleen keskustan kehit-
tamiseksi talle alueelle tulisi selkeasti muodostaa kaupallinen ydin, joka mahdollistaisi esimerkiksi
kaveltavan keskustaymparistén kehittamisen liiketiloineen ja muine sekoittuneine toimintoineen.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Kempeleen keskusta on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi, jonka vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on 30 000 k-m2. Vireilla ole-
vassa Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavaluonnoksessa Kempeleen keskusta on osoitet-
tu Oulun kaupunkiseudun aluekeskustojen keskustatoimintojen alue (c-3) -merkinnalla, johon ei
maankaytté- ja rakennuslakiin kevaalla 2017 tehdyn muutoksen mukaisesti kohdistu vahittais-
kaupan suuryksikdille osoitettua enimmaismitoitusta. Maakuntakaavamaarayksen mukaan kes-
kustatoimintojen alue ei voi laajeta valtatie 4:n itépuolelle.

Kempeleen keskustan vahittdiskaupan mitoitukselle hyvana lahtékohtana ja tavoitteena toimii
voimassa olevan maakuntakaavan 30 000 k-m2:n enimmaismitoitus, joka on osoitettu vahittais-
kaupan suuryksikodille. Kempeleen kunnan taajamaosayleiskaavaluonnoksessa keskustan c-alue
on osoitettu jatkuvaksi toisaalta Kempeleentien suuntaisesti itéd-lansisuunnassa, mutta myds Ke-
tolanperantien pohjoispuolen ja Eteldsuomentien itédpuoleista vydhykettd keskustan lapi pohjoi-
seen. Alueen sisaan jaa kehittyva Kempeleen asemanseutu. Kempeleen keskustassa ei olemassa
olevasta fyysisesta ymparistdsta johtuvien rajoitteiden seurauksena juurikaan ole potentiaalisia
sijainteja vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle, vaan kunnassa ndiden potentiaalisin
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sijaintipaikka on Zatelliitti-Zeppelin -alueella. Tiivistamiselld ja maankadytén tehostamisella myods
keskustan kaupallinen kehittaminen on jossain maarin mahdollista - keskusta tulee kuitenkin
olemaan ennen kaikkea asukkaiden lahipalveluita seké keskustatapahtumia tarjoava alue.

Zeppelinin kauppakeskus (km)

Zeppelinin kauppakeskuksen korttelialueella vahittdiskaupan kokonaiskerrosala on noin 36 600 k-
m2. Maakuntakaavassa alueelle on osoitettu vahittdaiskaupan suuryksikén sijoittumisen mahdollis-
tava kohdemerkinta (km), jonka enimmaismitoitus on 50 000 k-m2. Maakuntakaavan mukaisesti
kohdemerkinnalld osoitetun alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Zeppelinin
kauppakeskusalueella luontevimmin yhtendinen kokonaisuus muodostuu Zeppelinin kauppakes-
kuksen korttelialueesta sekd siihen kiintedssa yhteydessa olevista korttelialueista. KM-merkinta
voisi potentiaalisesti ulottua esimerkiksi Kiekkotien eteldpuolella sijaitsevalle korttelialueelle
(16002), joka on asemakaavassa osoitettu merkinnalld K (lilke- ja toimistorakennusten kortteli-
alue), ja jonka asemakaavan mukainen mitoitus on 8 000 k-m2. Yhteensa Zeppelinin kauppakes-
kuksen ja Kiekkotien eteldpuoleisen korttelialueen nykyisestd seka kaavoitetusta kerrosalasta
muodostuu noin 45 000 k-m2. Vahittdiskaupan suuryksikén sallimiseksi asemakaavamerkinnat
tulisi ndiden korttelialueiden osalta muuttaa KM-merkinndiksi, joiden yhteismitoitus olisi enintdan
50 000 k-m=2,

Zeppelinin alueella on mahdollista kehittaa vahittaiskauppaa toimialasta riippumatta maakunta-
kaavan mitoituksen ja alueen muun maankdytdn asettamien rajoitusten puitteissa. Téma mah-
dollistaa mm. Zeppelinin kauppakeskuksen mahdollisen laajennuksen ja kaupallisen tarjonnan
monipuolistamisen Kempeleen nakyvimmallda, kaupallisesti vetovoimaisimmalla ja hyvin saavutet-
tavalla sijainnilla. Maakuntakaavan enimmaismitoitus ja toisaalta alueen fyysiset rajoitteet eivat
kuitenkaan mahdollista kovin merkittavaa kauppakeskuksen laajentamista. Kauppakeskusten
viimeaikaiset laajennukset ovat seurausta uusista suurmyymaldkonsepteista (esim. XXL-
urheilutavaratalon tulo markkinoille) seka& kauppakeskusten panostamisesta erityisesti vapaa-
aikaan ja elamyksellisyyteen, minkd seurauksena kauppakeskuksiin on sijoittunut yha enemman
mm. ravintolamaailmoja seka elokuva- ja liikuntakeskuksia. Viimeaikaisista suurimmista kauppa-
keskuslaajennuksista voidaan mainita esimerkiksi Raision Mylly (+24 000 m2) ja Espoon Iso
Omena (+25 400 m?2). Maakuntakaavan km-merkinndn puitteissa Zeppelinin kauppakeskuksessa
laajentamisvaraa on ainoastaan noin 13 000 k-m2. Alueen vahittaiskaupan suuryksikdiden enim-
maismitoitus ratkaistaan maakuntakaavassa, mutta maakuntakaavan uudistamisprosessissa olisi
huomioitava kaupan palveluverkon tasapainoinen kehittdminen koko Oulun kaupunkiseudun ta-
solla. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavaluonnoksessa Oulun kaupallisia keskuksia
(esim. Ritaharju ja Kaakkuri) on osoitettu Oulun kaupunkiseudun aluekeskuksina keskustatoimin-
tojen kohdemerkinndilla (c-3), joille ei ole uuden maankaytté- ja rakennuslain myo6ta osoitettu
vahittaiskaupan enimmaismitoitusta. Tama tarjoaa ko. alueille laajemmat mahdollisuudet kehit-
tda kaupallista palvelutarjontaa, mika puolestaan antaa merkittavan kilpailuedun suhteessa Zep-
pelinin alueeseen, jolle on maakuntakaavassa osoitettu vahittaiskaupan enimmaismitoitus. Maa-
kuntakaavoituksessa olisi myds huomioitava se, ettd Zeppelinin alueelle on kehittynyt ja kehitty-
massa entista sekoittuneempia toimintoja seka tiivistyvaa asutusta.

Zatelliitti-Zeppelinin vahittiaiskaupan kehittamisalue (kma)

Zatelliitti-Zeppelin -alue muodostuu valtatie 4:n suuntaisesti Zeppelinin nykyisen ja Zatelliitin
tulevan eritasoliittyman valiselle alueelle. My6s eritasoliittymien valitdon vaikutuspiiri kuuluu kehit-
tamisvybhykkeeseen. Kyseinen vybdhyke sijaitsee kiinni Kempeleen keskustan yhdyskuntaraken-
teessa seka hyvalla liikenteelliselld sijainnilla valtatie 4:n varrella. Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihe-
maakuntakaavassa aluetta koskee vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue -merkintd (kma),
jossa vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitukseksi on osoitettu 80 000 k-m2. Kehitta-
misalueella vahittaiskaupan kayttoétarkoitus on rajattu luonteeltaan tilaa vievan erikoistavarakau-
pan toimialoihin. Lisaksi alueen sisdan sijoittuu Zeppelinin kauppakeskuksen osoittava maakun-
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takaavan km-merkinta, joka mahdollistaa kaikkien vahittaiskaupan toimialojen sijoittumisen ko.
alueelle.

Zatelliitti-Zeppelin kehittdmisalueella on Zeppelinin kauppakeskus poislukien vahittaiskaupan
kerrosalaa nykytilanteessa yhteensa noin 25 600 k-m2. Tasta kerrosalasta yli 2 000 k-m2 myy-
maldissa sijaitsee yhteensa noin 16 870 k-m2 (66 %) ja yli 4 000 k-m?2 myymaldissa 11 640 k-
m2 (45 %). Voimassa olevassa Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa on madritelty
keskustatoimintojen ulkopuolisten vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden enimmaismitoituksessa
huomioitavan ainoastaan suuryksikkdrajan ylittavien myymaléiden kerrosala. Suuryksikkéraja on
voimassa olevassa maakuntakaavassa 2 000 k-m2. Taten kma-alueen enimmaismitoituksen ja
alueen nykyisen suuryksikkdkerrosalan valinen erotus on 63 130 k-m?2.

Olemassa olevien kaupan myymaldiden lisdksi alueen KL-merkinnalld osoitetuilla, vahittaiskaupan
suuryksikoén (yli 2 000 k-m2) mahdollistavilla korttelialueilla on asemakaavoissa kdyttamatonta
rakennusoikeutta yhteensa noin 15 600 k-m2. Vahittdiskaupan suuryksikdiden toteuttaminen tai
merkittdva laajentaminen naillé korttelialueilla ei kuitenkaan ole mahdollista, silla nykyisen
maankayttdé- ja rakennuslain puitteissa asemakaavassa edellytetédan KM-merkintaa keskustan
ulkopuolelle sijoittuvan vahittaiskaupan suuryksikdn sallimiseksi alueelle. Tamadn seurauksena
kyseistd toteutumatonta kaavavarantoa ei tdltd osin huomioida suuryksikkdmitoituksen osalta.
Korttelialueille asemakaavassa osoitettava vdhittaiskaupan mitoitus on kuitenkin jatkossa suh-
teutettava koko Zatelliitti-Zeppelin -kehittamisalueelle maakuntakaavassa osoitettuun vahittais-
kaupan suuryksikdiden kokonaismitoitukseen, jolloin on huomioitava myds Zatelliitin alueelle
kehittyva kaupan tarjonta.

Olemassa oleva vahittaiskaupan kerrosala huomioiden Zatelliitti-Zeppelin kma-alueelle olisi Poh-
jois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan puitteissa mahdollista mitoittaa yhteensa noin 63 100
k-m2 vahittdiskaupan suuryksikdissa, ml. vaikutuksiltaan suuryksikdksi verrattavissa olevissa
myymalakeskittymissa, sijaitsevia kaupan toimintoja. Kyseiseen mitoitukseen ei sisally Zeppelinin
kauppakeskuksen ymparistéon sijoittuvaa km-merkintéa ja sen mitoitusta.

Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan toteuttamisen jalkeen Kempeleen kunnan tavoit-
teeksi on selkeammin tullut kehittda Zatelliitin eritasoliittyman alueelle uusi yritys- ja toimitila-
alue, jossa sijaitsee myo6s vetovoimainen kaupallinen keskittyma. Zatelliitin alueen asemakaava-
luonnoksessa KME-merkinnalla (liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievan
kaupan, erikoiskaupan ja muun keskusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksikéita tai
myymalakeskittymid) osoitetun korttelialueen mitoitukseksi on asemakaavaluonnoksessa osoitet-
tu noin 70 050 k-m2. Tama on noin 6 950 k-m2 (11 %) enemman kuin maakuntakaavan sallima
enimmaismitoitus koko kma-alueelle.

Maakuntakaavan yleispiirteisyydesta johtuen Zatelliitin asemakaavaluonnoksessa esitettya mitoi-
tuksen ylitystéd suhteessa voimassa olevaan maakuntakaavaan ei voida pitéa merkittavana. Li-
saksi on huomioitava se, ettd todenndkoisesti kaikki alueelle toteutuva kerrosala ei ole vahittais-
kaupaksi luokiteltavaa, vaan KME-korttelialueelle saattaa sijoittua esimerkiksi kaupan toimintoi-
hin liittyvia tukku-, varasto- ja logistiikkatiloja seka kaupallisia palveluita. KME-korttelialueelle
sijoittuvat myymalat eivat kaikki myodskaan tule ylittdmaan voimassa olevassa maakuntakaavas-
sa suuryksikdiksi maariteltya (yli 2 000 k-m2) kokorajaa. KME-korttelialueesta muodostuu kui-
tenkin toteutuessaan toiminnallisesti suhteellisen yhtendinen vahittaiskaupan myymalakeskitty-
ma, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Téaman seurauksena
alueelle sijoittuvat myymalat on kokonaisuudessaan laskettava kma-kehittamisalueen enim-
maismitoitukseen.

Voimassa olevassa 1. vaihemaakuntakaavassa Zatalliitti-Zeppelin alueen kma-merkinnalla osoite-
tulla alueella kayttétarkoitukset on rajattu luonteeltaan tilaa vievan erikoistavarakaupan toimi-
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aloihin, jotka eivat toimintansa luonteen vuoksi pysty sijoittumaan keskustatoimintojen alueelle.

Tallaisia toimialoja voivat olla esimerkiksi:

e Kodinkonekauppa

e Autojen merkkiliikkeet ja -huolto

e Moottoriajoneuvojen, kuten mopojen, moottoripyérien ja moénkijéiden kauppa

e Ajoneuvojen korjaukseen ja huoltoon liittyvia "autoilijan tavarataloja", ml. raskasta liikennet-
ta palveleva kauppa- ja huoltamotoiminta

e Rakentamis- ja sisustuskauppa

e Rautakauppa

Maankaytto- ja rakennuslain kevaalla 2017 tehdyn uudistuksen my6ta laista on poistunut velvoite

maadritelld asemakaavamaarayksissa alueelle soveltuvan kaupan laatu. Asemakaavan tulee kui-

tenkin edelleen olla voimassa olevan maakuntakaavan mukainen ja noudattaa sen tavoitteita.

Zatelliitin eritasoliittyman tuntumaan sijoittuvan KME-korttelialueen kaavoituksessa tavoitteeksi

on asetettu sijoittaa alueelle luonteeltaan sellaisia vahittdiskaupan toimintoja, jotka eivat kilpaile

Kempeleen keskustan tai Zeppelinin kanssa. Asemakaavan tavoitteet seka alueelle sallitut toimi-

alat ovat taten maakuntakaavan mukaisia.

Vahittaiskaupan toimijat saavuttavat keskittymiselld agglomeraatioetuja toistensa ldheisyydesta,
kun samalla alueella voidaan asioida useammissa liikkeissa. Asemakaavaluonnoksessa esitetyn
mukaisen KME-korttelialueen kehittymisen myoéta Zatelliitin eritasoliittyman ymparille olisi mah-
dollista toteuttaa vetovoimainen kaupallinen keskittyma, joka houkuttelisi kuntaan uusia kaupan
investointeja. Zatelliitin liittymaalueesta muodostuu kaikilla kulkumuodoilla hyvin saavutettava
kohde, joka mahdollistaa kaupan toimintojen kehittymisen Kempeleessa uhkaamatta kuitenkaan
Kempeleen keskustan, Zeppelinin alueen tai naapurikuntien kaupallisten keskittymien toiminta-
ja kehittymisedellytyksia.

Vahittaiskaupan sijainnin ohjaus ei koske tukkukaupan (B2B) toimintoja. Taten Zatelliitin yritys-
aluetta on mahdollista kehittdéd myds tukkukaupan toimintojen alueena tai esimerkiksi verkko-
kaupan varasto-, tukkumyynti- ja showroom-kohteena. Yksi esimerkki tallaisesta on Vantaalle
rakentuva Fashion Center, joka toimii kansainvalisten muotialan merkkien ja maahantuojien toi-
mitalona, showroomina. Kyseisestda keskuksesta ei myyda tuotteita vahittaismyyntina kuluttaja-
asiakkaille. Tallaiset toiminnot eivat kuitenkaan edellyta niin hyvaa ja saavutettavaa sijaintia,
minka Zatelliitin alue tarjoaa.

Linnakallio

Linnakallion alue sijaitsee Ouluntullin risteyksen kaakkoispuolella, Kempeleen ja Oulun rajalla.
Alueella sijaitsee vuoden 2017 lopulla suljettava louhosalue, mutta muutoin alue on rakentama-
tonta ympadristdda. Voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on osoitettu seudullisen matkailu-
kohteen merkinnalla. Kempeleessa on vireilld Linnakankaan osayleiskaava ja alueen kehittdmisen
tueksi on vuonna 2015 valmistunut myds masterplan-suunnitelma alustavista matkailu- ja virkis-
tys- vapaa-ajantoiminnoista.

Alueen kehittamisen tavoitteena on luoda Linnakalliosta Pohjois-Pohjanmaan merkittava liikun-
nan ja liikuntamatkailun kurssi- ja koulutuskeskittymd, joka asemoituu yhdeksi Oulun seudun
matkailu-, virkistys- ja kayntikohteeksi. Lisdksi Linnakalliosta on tavoitteena luoda ymparivuoti-
nen kohde, jossa maankadytdn ja toimintojen sijoittumisessa huomioidaan erilaisten toimintojen
keskindiset synergiaedut. Alueella mahdollisesti kehitettavia toimintoja ovat esimerkiksi hotelli
seka sukellus- ja kiipeilykeskus. Kaupallisesti alueelle on tavoitteena sijoittaa matkailu- ja harras-
tuspalveluita tukevia toimintoja. Liséksi alueen asukasmadra on tulevaisuudessa kasvamassa,
minka vuoksi alue on my6s potentiaalinen lahipalveluiden sijoittumisalue erityisesti Metsokan-
kaan alueen asukkaille.

Nahtavilld olleessa osayleiskaavaluonnoksessa kaupallisen kehittdmisen kannalta keskeisin on
Linnakallion liittymaalueen valittdmaan tuntumaan sijoittuva TP/KM-2 -merkinta (tydpaikka-alue,
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jolle saa sijoittaa kaupallisia palveluja). Kaavan valmisteluvaiheessa ehdotetun kaavamaarayksen
mukaan alueelle voidaan asemakaavassa sijoittaa ty6paikkatoimintojen lisaksi vahittaiskaupan
myymalatiloja, kuitenkin siten, etta alueelle saa sijoittaa ainoastaan paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan tai muun sellaisen erikoiskaupan suuryksikoéitd, jotka soveltuvat kaupan laatu huomioon
ottaen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle. Tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan
toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaisesti rautakaupan, kodintekniikkakaupan, huonekalukau-
pan, autokaupan seka muun tilaa vaativan kaupan vahittdiskauppaa. Muilla erikoiskaupan suur-
yksikdilla tarkoitetaan sellaisia yksikdita, jotka eivat suuren yksikkdkoon tai kaupallisen luonteen-
sa perusteella ole soveltuvia keskustatoimintojen alueille. Alueelle esitettiin kaavaluonnoksessa
maardysta, jonka mukaan alueelle saisi asemakaavassa osoittaa enintdan 500 k-m?2 suuruisia
paivittaistavarakaupan myymaloita.

Linnakallioon sopii parhaiten harrastustoimintaan liittyvaa vahittdis- ja outlet-kauppaa (esimer-
kiksi era-, sukellus- ja kiipeilyvarusteiden myynti, urheiluvdlineiden erikoiskauppaa seka muita
alueen toimintoja tukevaa vahittaiskauppaa). Linnakallion alue on osa Oulun kaupunkiseudun
yhtendista taajamatoimintojen aluetta, jolla seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksi-
kdén alaraja on 10 000 k-m2. Tall6in myo6és yhtendisen vahittaiskaupan alueen (TP/KM-2-
korttelialue) mitoituksen tulee jaada taman alle. Kaavamaardyksessa tulee rajata alueelle sijoit-
tuviksi toimialoiksi ja toiminnoiksi sellaiset, jotka eivat kaupallisesti kilpaile Kempeleen tai naapu-
rikuntien muiden kaupallisten keskusten kanssa ja toisaalta tukevat Linnakallion kehittymistd
matkailu-, harrastus- ja vapaa-ajankeskuksena. Linnakallion alueella asioivista valtaosa onkin
ensisijaisesti alueella muussa tarkoituksessa vierailevia, joille kaupan toiminnot tuottavat lisaar-
voa. Kaupan toimintojen suhteen alueelle on mahdollista kehittéa ainutlaatuisia konsepteja, jois-
sa yhdistyvat innovatiivisella tavalla kauppa ja alueen muut toiminnot.

Alueelle on myds mahdollista sijoittaa pienimuotoisia lahi- ja liikennepalveluita ilman, etta niilla
on merkittavaa vaikutusta ymparoiviin kaupan keskittymiin. Lahipalvelut tukevat ennen kaikkea
alueen asukkaiden arjen sujuvuutta ja palveluiden saavutettavuutta. Linnakankaan osayleiskaa-
valuonnoksessa on osoitettu PL-korttelialueita (Idhipalveluiden alue) suunnittelualueen pohjois-
osiin ja Linnakaarron ja Tahkoselantien risteysalueelle. Nama sijainnit ovat potentiaalisia pien- tai
valintamyymalasijainteja alueella. Linnakankaan ja Linnakallion alueella asuu tavoitetilanteessa
arviolta noin 4 000-5 000 asukasta, mika luo edellytykset yhdelle tai kahdelle valintamyymalalle.
Kaavassa tulisi selkeammin mahdollistaa my6s paivittdistavarakaupan lahipalveluiden sijoittumi-
nen ko. korttelialueille.

Tupos/Ankkurilahti

Tupos-Ankkurilahden alue sijaitsee valtatie 4:n ja Tyrnavantien liittyman ymparistossa, noin seit-
seman kilometrin (10 minuutin ajomatkan) paassa Kempeleen keskustasta. Alueella ei juurikaan
ole asutusta, vaan lahin keskittyma sijaitsee Tupoksen taajamassa Limingan kunnan puolella.
Alueella sijaitsee liikenneasema- ja ravintolapalveluja, kalanjalostusta ja tavaraliikenteen termi-
naali. Kaupallisesti keskeisin alue jakaantuu Limingan ja Kempeleen kuntien alueille.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on osoitettu vahittaiskaupan kehittamisen kohdealu-
eena (kma), jonka enimmaismitoitus on 40 000 k-m2. Kokonaismitoituksesta on mydhemmin
sovittu 30 000 k-m2 sijoittuvaksi Limingan ja 10 000 k-m2 Kempeleen puolelle. Alueen kaavan
mukainen maankaytt6 ei ole vield toteutunut. Alueelle on suunniteltu sijoittuvaksi osayleiskaava-
ehdotuksen ja Ankkurilahden asemakaavamuutoksen mukaisesti vaiheessa 1 noin 20 000 k-m? ja
vaiheessa 2 noin 10 000 k-m? uutta, liikennehakuista seudullisesti merkittavaa paljon tilaa vaati-
van tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan liiketilaa (Limingan
kunta 2014).

Kempeleen puolen kehittyminen on vahvasti sidoksissa alueen kokonaiskehittymiseen ja kaupalli-
sen roolin l6ytymiseen. Viime aikoina kaupalliset investoinnit ovat keskittyneet erityisesti jo ole-
massa oleville kaupan alueille, jotka ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Tupos-
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7.2

Ankkurilahden alue nojautuu lahes taysin ohikulkevan liikenteen ostovoimaan, minka vuoksi
merkittdvien kaupallisten investointien ndakdkulmasta alue ei ole ensisijainen kehityskohde. Logis-
tisen sijainnin puolesta alueelle sopiikin parhaiten esimerkiksi kuljetuksia, varastointia sekd ras-
kasta liikennetta palvelevaa huolto- ja tukkumyyntitoimintaa, jonka ohella voi kehittya myds
jonkin verran kuluttajille suunnattuja kaupallisia palveluita. Tupos-Ankkurilahden alueella maa-
kuntakaavassa Kempeleen puolelle sijoittuva 10 000 k-m2:n mitoitus on hyva lahtékohta myds
yleis- ja asemakaavatason suunnittelulle. Kempeleessa merkittdvimmat panostukset tulee kui-
tenkin mitoituksen ja aikataulun suhteen ensisijaisesti osoittaa Zatelliitti-Zeppelin -alueelle ja
Kempeleen keskustaan.

Vihiluoto

Viluodon alue sijaitsee Oulun ja Oulunsalon kaupunginosan valissa sijaitsevalla kaistaleella seutu-
tie 815:n varrella. Alueella sijaitsee nykytilanteessa Kempeleen puolella noin 400 asukasta ja 700
tybpaikkaa. Noin kilometrin sateella alueesta puolestaan sijaitsee jo yli 1 000 asukasta ja noin
800 tyopaikkaa. Aluetta kehitetaan liikenteellisesti seka laajennetaan Vihiluodon yritysaluetta.

Vihiluodon alueen yritys- ja toimipaikkaympéristdn kehittyminen tarjoaa mahdollisuuden kehittaa
ty6paikkojen ja lahiasutuksen muodostamaan kysyntaan pohjautuvaa pienimuotoista kaupan ja
palveluiden tarjontaa huomioiden kuitenkin kehitettavien toimintojen vaikutukset kuntarajan yli;
Kempeleen puolella asuvien tai alueen yritysten synnyttdama ostovoima ei yksistaan riita palvelui-
den syntymiselle. Vihiluoto sijaitsee kiinni Oulunsalon keskustaajamarakenteessa ja alueen valit-
tédmassa tuntumassa sijaitsevat esimerkiksi Kouran ja Santaniemen asuinalueet. Kaupallisesti
kiinnostavin alue Vihiluodossa on seututeiden 815 ja 816 risteysalueella sijaitsevan liikenneympy-
ran tuntumassa, jossa toiminnot palvelisivat niin yritysalueen kuin itdaisen Oulunsalon asuk-
kaidenkin lahikysyntdd. Huomioitavaa alueen kehittédmisessa on kuitenkin se, etta Oulunsalon S-
markettiin on etdisyytta liikkenneympyrdsta Lentokentdntieta pitkin alle kilometri ja onkin varmis-
tuttava siita, etta kehitettavilla palveluilla ei ole haitallisia vaikutuksia Oulunsalon keskusta-
alueella sijaitseville kaupoille.

Alueelle suositeltava kaupallinen enimmaismitoitus on kokonaisuudessaan noin 5 000 k-m2 ja
pdivittdistavarakaupan osalta enintdan pienmyymala-kokoluokassa (myymaldpinta-ala alle 100
m2). Talléin pt-kauppa tarjoaa nopean asioinnin mahdollisuuden (tdydennysostokset, lounas)
alueen lahiasukkaille ja alueella tydssakayville, mutta kaupalla ei ole merkittavia vaikutuksia Ou-
lunsalossa toimiville paivittaistavarakaupoille. Paivittaistavarakaupan palveluiden on myds mah-
dollista sijoittua osaksi esimerkiksi alueella sijaitsevaa huoltamotoimintaa tai grilli- ja elintarvike-
kioskin muodossa. Myods erikoistavarakaupan palveluita voi sijoittua alueelle muita toimintoja
tukien, tontin paakayttotarkoitukseen liittyen. Talléin mahdollistetaan mm. toimi- ja tuotantotilo-
jen yhteyteen kehittyvia kaupallisia toimintoja, joista ei kuitenkaan muodostu kaupan alueeksi tai
myymalakeskittymaksi tulkittavaa kokonaisuutta.

Vihiluodon alueen kaupallisia Idhipalveluja on suositeltavaa kehittda yhteistyéssa Oulun kaupun-
gin kanssa johtuen alueen sijainnista kahden kunnan rajalla.

Pinta-ala suhteessa laskennalliseen pinta-alan tarpeeseen

Kempeleen kaupallinen tarjonta keskittyy erityisesti voimassa olevassa maakuntakaavassa osoi-
tetuihin ja mitoitettuihin keskuksiin ja tulevaisuudessa kehittyvalle Linnakallion matkailu-, har-
rastus- ja vapaa-ajanalueelle. Vireilld olevista hankkeista merkittavin on Zatelliitin alueen asema-
kaavoitus, jossa alueelle ollaan mahdollistamassa noin 70 050 k-m2 vahittaiskaupan suuryksioi-
hin sijoittuvaa myymalatilaa. Zatelliitin kaupan alue synnyttaa kehittyessaan vahvan kaupallisen
kokonaisuuden, jossa on kilpailukykyisia ja vetovoimaisia kauppapaikkoja uusille yrityksille. Uusi-
en kaupallisten toimintojen myoéta erikoiskaupan liiketilan maara Kempeleessa kasvaa merkitta-
vasti, mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muut-
tuvaan kysyntaan. Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkaste-
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lemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi uudet kau-
pan toiminnot (hankkeet ja kaavan mahdollistamat) tulevat.

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu toimialoittain vahittaiskaupan nykyisen kerrosalan ja
Kempeleen asukkaiden ostovoimaan perustuvan laskennallisen tilantarpeen valistéa erotusta.
Zeppelinin kauppakeskuksen kerrosala on jaettu eri toimialoille myymaldiden pinta-alan suhteel-
listen osuuksien perusteella. Nykyinen kerrosala ylittda kunnan asukkaiden ostovoimaan perustu-
van laskennallisen tilantarpeen paivittdistavarakaupassa seka tilaa vievdssa erikoistavarakaupas-
sa ja on tarpeen osoittamalla tasolla muussa erikoistavarakaupassa ja autokaupassa. Koko vahit-
tdiskaupassa (pl. autokauppa ja palvelut) toteutunut kerrosala on yhteensa noin 57 500 k-m2 ja
laskennallinen tilantarve on puolestaan noin 46 300 k-m2. Kempeleessa on ndin ollen nykytilan-
teessa vahittdiskaupan (pt, tiva, muu et) kerrosalaa noin 24 % enemman kuin mita laskennalli-
nen tilantarve osoittaa, mika kertoo kuntaan ymparoéivilta alueilta virtaavasta vahittaiskaupan
ostovoimasta.

Vahittdiskaupan nykyinen ja laskennallinen kerrosala
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Kempeleen asukkaiden ostovoimaan perustuva pinta-alantarve kasvaa suhteessa nykyiseen kun-
nassa sijaitsevaan vahittaiskaupan pinta-alaan yhteensa noin 55 000 k-m2:lla vuoteen 2040
mennessa:

e paivittaistavarakaupassa kasvutarvetta syntyy noin 9 000 k-m2

e tiva-kaupassa noin 11 000 k-m?2

e muussa erikoistavarakaupassa lahes 35 000 k-m?2.

Nadiden liséksi syntyy vield lisapinta-alantarvetta autokaupassa noin 9 000 k-m2 ja kaupallisten
palveluiden osalta noin 21 400 k-m2. Vahittaiskaupan, autokaupan ja kaupallisten palveluiden
laskennallinen vahittaiskaupan lisapinta-alantarpeen kasvu on téten noin 85 400 k-m2 vuoteen
2040 mennessa.

Edelld esitetty laskennallinen vahittdiskaupan tilantarpeen kasvu perustuu Kempeleen kunnan
asukasmaariin seka arvioituun asukasmaaran kasvuun (+2 %/vuosi). Asukkaiden liséksi tilantar-
vetta lisaavat ohikulkevan liikenteen kasvu (arviolta noin 3 000 k-m?2) seka Kempeleeseen suun-
tautuva ostovoiman virtaus, joka on nykyisin koko vahittaiskaupassa noin +54 % suhteessa pel-
kastaan kunnan asukkaiden synnyttdamdan ostovoimaan. Vahittdiskaupan ostovoiman virtaus
huomioiden Kempeleen laskennalliseksi tilantarpeeksi vuonna 2040 voidaan arvioida vahittais-
kaupassa yhteensa noin 173 500 k-m2. Autokauppa ja kaupalliset palvelut huomioiden (arvioissa



Kaupallinen selvitys 57

ei mukana ostovoiman virtausta) laskennallinen tilantarve vuonna 2040 olisi yhteensa noin
218 000 k-m2. Lisapinta-alantarpeena suhteessa olemassa olevaan kaupan kokonaiskerrosalaan
(73 000 k-m?2) tdma tarkoittaisi noin 145 000 k-m2:n lisdysta vuosina 2016-2040.

Kempeleeseen suuntautuva ostovoiman virtaus on perusteltua huomioida arvioitaessa laskennal-
lista pinta-alantarvetta; talléin voidaan varmistua siita, etta kaupan toimintaedellytykset kunnas-
sa ovat jatkossakin riittavat ja etta koko Oulun kaupunkiseudun kaupan palveluverkko kehittyy
tasapainoisesti. Ostovoiman virtausta tarkasteltaessa on kuitenkin huomioitava se, ettd nykyisin
kuntaan virtaa ostovoimaa noin +54 % verrattuna kunnan omien asukkaiden tuottamaan osto-
voimaan, mutta vahittaiskaupan kerrosalaa on vain noin 24 % enemman kuin mita laskennallinen
tilantarve antaisi olettaa. Tama saattaa olla seurausta esimerkiksi keskim&araista kovemmista
myyntitehoista.

Vahittaiskaupan mitoitus voimassa olevassa maakuntakaavassa on vahittdiskaupan alueille

(c/km/kma) yhteensda 170 000 k-m?2:

¢ Kempeleen keskusta 30 000 k-m2 (3. vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei vahittaiskaupan
enimmaismitoitusta)

e Zeppelin (km): 50 000 k-m?2

o Zatelliitti-Zeppelin (kma): 80 000 k-m?2

e Tupos/Ankkurilahti (kma): 10 000 k-m?2

Kaupan, ml. autokauppa ja kaupalliset palvelut, laskennallinen pinta-alantarve (218 000 k-m?2)
Kempeleessd vuonna 2040 on noin 48 000 k-m2 suurempi kuin voimassa olevassa maakuntakaa-
vassa Kempeleeseen osoitettu suuryksikkémitoitus 170 000 k-m2 (yli 2 000 k-m2 myymalat).
Kempeleessa sijaitsee kaupan pinta-alaa nykyisin alle 2 000 k-m?2 kokoisissa myymaldissa noin
16 300 k-m?2, minka lisdksi Zatelliitin asemakaavaluonnoksen sallima kaupan mitoitus ylittaa
voimassa olevassa maakuntakaavassa kma-alueelle osoitetun enimmaismitoituksen 6 950 k-
m2:lla. Kempeleen nykyisen suuryksikkérajan alle jadvissa myymaldissa sijaitsevan vahittaiskau-
pan pinta-alan (16 300 k-m2), maakuntakaavan mitoituksen (170 000 k-m2) ja Zatelliitin alueen
maakuntakaavan mitoitusta laajamittaisemman (+6 950 k-m2) kehittymisen myota laskennallista
pinta-alantarvetta olisi mitoittamatta nykytilanteessa noin 24 800 k-m2.

Edelld osoitettu mitoittamaton kerrosala (24 800 k-m2) voisi sijoittua Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa osoitetuille vahittdiskaupan suuryksikkdalueille paikallisina (alle 2 000 k-
m2) yksikkdina tai maakuntakaavassa osoitettujen kaupan alueiden ulkopuolelle joko alle maan-
kaytté- ja rakennuslain suuryksikkdrajan (4 000 k-m2) jaavina yksikéina tai vaikutusten arvioin-
tiin perustuen Oulun kaupunkiseudun yhtendisella taajamatoimintojen vydhykkeelld seudullisesti
merkittdvan suuryksikkdrajan (10 000 k-m2) alle jaavina myymaldina.

Vaikutusten arvioinnin alussa esitetyssa taulukossa Kempeleen kaupan keskuksiin osoitettu kau-
pan kokonaismitoitus (200 600 k-m2) vastaa melko hyvin kaupan laskennallista pinta-
alantarvetta (218 000 k-m?2) kunnassa huomioiden ostovoiman virtaus alueelle. Mitoituksessa on
huomioitu seka voimassa olevan maakuntakaavan mukainen vahittaiskaupan suuryksikoitda kos-
keva mitoitus alueittain etta paikalliseen kysyntaan perustuva vahittaiskaupan mitoitus. Lasken-
nallisen tilantarpeen perusteella osoitetut kaavamitoitukset, ml. Zatelliitin asemakaavassa esitet-
ty 70 050 k-m2, on mahdollista toteuttaa ilman, ettd niilld on merkittavaa vaikutusta Kempeleen
tai Oulun seudun nykyisten kaupan keskusten toimintaedellytyksiin tai kehittymiseen.

Laskelman perusteella ostovoiman kasvu mahdollistaa laajankin kaupallisen kehittamisen Kempe-
leessa. Ajallisesti on kuitenkin huomioitava kehittamistoimenpiteiden vaiheistus. Laskennallinen
tilantarve on arvioitu tavoitevuodelle 2040, joten hankkeita suunniteltaessa on huomioitava
markkinoiden sopeutuminen uuteen tarjontaan. Mikali Zatelliitin asemakaavan mahdollistama
70 050 k-m2 toteutuu kaupan hankkeina nopeastikin, tayttda se laskennallisen tilantarpeen use-
aksi vuodeksi eteenpdin, ja muille Kempeleen alueille ei ole talldin Iahitulevaisuudessa kehitty-
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misedellytyksid. Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu laskennallisen tilantarpeen (osto-
voiman virtaus huomioiden) seka nykyisen vahittdiskaupan kerrosalan ja Zatelliitin asemakaava-
hankkeen toteutumisen valista ajallista suhdetta. Tarkastelussa on nykyisen kaupan kerrosalan
(73 000 k-m?2) paalle lisatty vuodesta 2020 alkaen Zatelliitin asemakaavan mahdollistama uusi
kaupan tarjonta (70 050 k-m2). Zatelliitin alueelle kehittyva tarjonta tayttdisi laskennallisen tilan-
tarpeen vuoteen 2030 saakka. Toki on huomioitava, etta myds alueelle sijoittuvan kaupan toimi-
aloilla ja laadulla on merkitystd, mutta akillisesti syntyva merkittdva kaupan kokonaisuus tayttaa
markkinat joka tapauksessa vuosiksi eteenpdin. Lisdksi on huomioitava se, ettd vuosien 2030-
2040 tilantarvelaskuihin sisaltyy huomattavaa epdavarmuutta mm. vaestdennusteen, kulutuksen
kasvun ja kaupan rakenteen muodossa. Tastdakin syysta ajallisella vaiheistuksella on suuri merki-
tys, jotta myds Kempeleen muut kaupan alueet ja keskusta voivat kehittya.

Laskennallinen tilantarve verrattuna nykyiseen kaupan
kerrosalaan ja Zatelliitin hankkeeseen
250000
200000 —
150000 —
100000 —
50000 -1 —
0 T T T )
2016 2020 2030 2040
m Nykyinen kerrosala (73 000 k-m2) + Zatelliitin hanke (70 050 k-m?)
Laskennallinen tilantarve (virtaus huomioiden)
Kuva 38 Laskennallinen tilantarve verrattuna nykyiseen kaupan kerrosalaan ja Zatelliitin asema-

kaavan mahdollistamaan uuteen kerrosalaan

Seuraavissa kappaleissa tilantarvetta on lisaksi arvioitu toimialoittain.

Péivittadistavarakauppa

Paivittaistavarakaupassa asukaslukuun perustuva laskennallinen tilantarve verrattuna nykypinta-
alaan kasvaa vuoteen 2040 mennessa arviolta noin 9 000 k-m2, mika tarkoittaa teoriassa noin
yhden hypermarket-kokoluokan ja yhden supermarket -kokoluokan myymalan lisdysta seka
muutamia lahipalvelumyymalo6ita. Paivittaistavarakaupassa kunnan omavaraisuus on asukkaiden
arjen sujuvuuden ja kaupan saavutettavuuden kannalta tavoiteltava tilanne, eivatka ostovoiman
virtaukset ole kovin merkittavia. Paivittaistavarakaupan asiointeja tehdaan paasaantoisesti lahel-
& kotia, minka vuoksi palveluiden sijoittumisella ja monipuolisuudella on keskeinen merkitys
myos koetun saavutettavuuden nakdkulmasta. Koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan tassa
yhteydessa sita, miten kaupan valikoimat vastaavat asukkaiden ja asiakkaiden tarpeisiin. Pelkalla
pien- tai valintamyymalatarjonnalla tarpeisiin ei voida vastata, silléa erikoisempia tuotteita mah-
dollistava valikoima edellyttaa laajaa kaupan pinta-alaa.

Paivittaistavarakaupan myymaldilla on erilaisia sijoittumispreferensseja. Kaikilla myymalatyypeil-
la on keskeista hyva saavutettavuus, nakyvyys merkittavimmille vaylille seka huollon ja pysa-
kéinnin mahdollistaminen. Suuremmilla yksikgilld ndma kriteerit ovat ensisijaisen tarkeita. Pie-
nemmat myymalat puolestaan sijoittuvat myds lahemmaksi tiivista asutusta, jolloin niitd voidaan
hyddyntaa taydennysostopaikkoina. Paivittaistavarakaupassa ostovoima suuntautuu kuitenkin
merkittavissa maarin suurempiin yksikdihin; vuonna 2015 hypermarkettien ja tavaratalojen
markkinaosuus Suomen paivittaistavaramyynnista oli yli 31 % ja supermarkettien (yli 400 m2)
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puolestaan perati 47,2 %. Mikali kunnan asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoiman halutaan
suuntautuvan oman kunnan alueelle, on suurempien yksikdiden sijoittuminen kuntaan ensisijais-
ta.

Kempeleessa paivittdistavarakaupan myymalat voivat kehittya uusina yksikdina seka nykyisten
myymaldiden laajentumisina. Hypermarket-, tavaratalo- ja supermarket -kokoluokan myymaloi-
den ensisijainen paikka on keskusta-Zeppelin-Zatelliitti -vy6hykkeella, joka on parhaiten saavu-
tettavissa ja toisaalta myds hyvin ndkyva sijainti valtatie 4:lle. Paivittaistavarakaupan lahipalve-
luille (pien- ja valintamyymalat) tulisi puolestaan osoittaa sijainteja erityisesti nykyisilta ja kehit-
tyvilta asuinalueilta, kokoojakatujen ja sisaantulovaylien risteyksistd, jotka ovat hyvin saavutet-
tavissa myods kevyelld liikenteelld. Tallaisia ovat esim. keskustan eteldpuoleinen Ollakka-
Hahtorannan alue, Paituri, Linnakangas ja Ylikyla-Metsarinne. Lahipalveluiden sijoittumisedelly-
tyksia voidaan kehittda myos maankaytollisin keinoin tiivistden kyseisia alueita tulevaisuudessa;
pien- tai valintamyymala tarvitsee sijainnista ja koosta riippuen noin 1 500-3 000 asukasta valit-
tomalle vaikutusalueelleen.

Erikoistavarakauppa

Erikoistavarakaupassa asukaslukuun perustuvaa laskennallista pinta-alantarpeen kasvua suh-
teessa nykytilanteeseen on vuoteen 2040 mennessa yhteensa noin 46 000 k-m2. Tasta tilaa vie-
vaan kauppaan kohdistuu noin 24 % ja muuhun (keskustahakuiseen) erikoistavarakauppaan noin
76 %. Erikoistavarakaupassa on erityisesti huomioitava ostovoiman virtauksen vaikutus, mika
noin kaksinkertaistaa laskennallisen tilantarpeen vuoteen 2040 mennessa. Toisaalta erikoistava-
rakaupan tilantarpeeseen kohdistuu my6s paivittdistavarakauppaa suurempia epavarmuustekijoi-
ta liittyen esimerkiksi verkkokaupan vaikutuksiin ja muuttuviin kulutustottumuksiin. Nykyisin
Kempeleeseen virtaa erityisesti keskustahakuisen erikoistavarakaupan ostovoimaa Zeppelinin
kauppakeskuksen ansiosta. Zatelliitin alueen myoétd myds tilaa vievan erikoistavarakaupan tar-
jonta kunnassa lisdantyy, mika todennakoisesti vaikuttaa myo6s ostovoiman virtauksiin. Tulevai-
suudessa kuntaan virtaakin suhteessa yha enemman erityisesti tilaa vievan kaupan ostovoimaa.

Erikoistavarakaupassa keskeinen vetovoimatekija on toisten toimijoiden ja kilpailijoiden ldheisyy-
destd syntyva agglomeraatioetu, mika on keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta Kempe-
leessa parhaiten saavutettavissa keskustan, Zeppelinin ja Zatelliitin muodostamalla vydhykkeella.
Keskustahakuisessa erikoistavarakaupassa ensisijaiset sijoittumisalueet ovat keskusta ja Zeppe-
lin. Kyseisilla alueilla ei kuitenkaan ole fyysisia eika liikenteellisia edellytyksia laajentaa kaupan
tarjontaa laskennallisen tilantarpeen edellyttéamda maaraa. Taman vuoksi muun erikoistavara-
kaupan myymaléita on syytd mahdollistaa jossain maarin myods esimerkiksi Zatelliitin ja Linnakal-
lion alueille. Naiden osalta on kuitenkin huomioitava se, etta tarjota ei merkittavasti kilpailisi kes-
kustan tai Zeppelinin nykyisen tarjonnan kanssa.

Tilaa vievassa kaupassa sijoittumisen suhteen keskeistad on erityisesti saavutettavuus henkildau-
tolla, mika johtuu erityisesti kaupan luonteesta ja tavaroiden tyypillisesti suuresta koosta. Tilaa
vievan  kaupan  yksikdét ovat talla hetkelld sijoittuneet hajanaisesti  Zatelliitti-
Zeppelin -kehittamisalueelle, eivatkd ne muodosta keskendan synergia- tai agglomeraatioetuja
siina maarin kuin olisi mahdollista. Zatelliitin asemakaavaluonnoksen KME-alue mahdollistaisi
toteutuessaan vetovoimaisen tilaa vievan kaupan keskittyman kehittamisen kuntaan, liikenteelli-
sesti erinomaiselle sijainnille.

Erikoistavarakaupan mitoituksesta osa sijoittuu myds Tupos/Ankkurilahden -alueelle, jonka kehit-
tyminen on kuitenkin toistaiseksi epavarmaa. Kyseisen alueen kehittyminen painottunee raskaan
lilkenteen, logistiikan ja varastoinnin tarpeisiin. Linnakallion alueelle puolestaan on mahdollista
toteuttaa harrastus- ja virkistystoimintaa palvelevaa erikois- ja outlet-kauppaa, joka ei kilpaile
olemassa olevien kaupan keskittymien kanssa. Alueella voidaan mahdollistaa esimerkiksi liikun-
tavalineiden testausta ja vuokrausta myymalan ohessa, mika tukee alueen matkailullista kehit-
tymista ja synnyttaa uusia innovatiivisia konsepteja.
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7.3

Autokauppa

Autokaupassa kunnan ostovoimaan perustuva laskennallinen tilantarve voi konkretisoitua myy-
malatiloina missa vain Oulun kaupunkiseudulla tai kauempanakin. Autokaupassa asioidaan har-
voin ja asioinnin suuntautumisen taustalla on kaupan sijainnin lisaksi monia muitakin preferenssi-
tekijoita kuten tietyn merkkiliikkeen sijainti, varusteiltaan ja hinnaltaan sopivan auton saatavuus,
vaihtoautotarjonta yms. Sopivaa autoa voidaan hakea hyvinkin kaukaa sellaisen sattuessa koh-
dalle. Laskennallisesti Kempeleessa autokaupan tilantarve vuonna 2040 on noin 16 300 k-m?2.
Autokaupan potentiaalisin sijoittumisalue on Zatelliitin kauppakorttelissa, johon on mahdollista
muodostaa monipuolinen autokaupan keskittyma, jossa myds muu tilaa vievan kaupan tarjonta
voisi tukea autokaupan toimintaa. Tallaisia toimintoja voisivat olla esim. autoilijan tavaratalot,
autohuolto ja varaosamyynti. Zatelliittiin on mahdollista sijoittua my&ds laskennallista tilantarvetta
enemman autokaupan myymalatilaa, silla autokauppa keskittyy erityisesti vain muutamille alueil-
le kaupunkiseututasolla. On my&s mahdollista, etta osa Kempeleessa jo toimivista autokaupan
myymaldistd siirtdisi toimintansa Zatelliitin alueelle.

Muut kaupalliset palvelut

Muut kaupalliset palvelut (ravintolat ja kahvilat, pankit, kuntosalit, viihde ja kulttuuri, terveyden-
ja kauneudenhoito yms) eivat varsinaisesti kuulu kaupan sijainninohjauksen piiriin, mutta ne
sijoittuvat tyypillisesti vahittdiskaupan yhteyteen ja sellaisiin liiketiloihin, jotka voivat toimia
myds vahittaiskaupan myymaldind. Viime vuosina vahittdiskaupan myymalatiloja on korvautunut
ja taydentynyt erityisesti viihde- ja vapaa-ajanpalveluiden tiloilla esimerkiksi kauppakeskuksissa
ja kaupunkikeskustoissa. Taman vuoksi myds niiden edellyttdma tilantarve on syyta ottaa huo-
mioon tilantarvetta ja kokonaismitoitusta arvioitaessa. Tyypillisesti muiden kaupallisten palvelui-
den laskennalliseksi tarpeeksi arvioidaan 25 % vahittdiskaupan laskennallisesta tilantarpeesta.
Kempeleessa muiden kaupallisten palveluiden laskennallinen tilantarve vuonna 2040 on nain
ollen noin 28 100 k-m2. Palvelut voivat sijoittua laajastikin kaikkien kaupan alueiden yhteyteen,
mutta erityisina sijoittumiskohteina voidaan mainita Kempeleen keskusta, Zeppelinin kauppakes-
kus seka Linnakallion alue.

Matkailu- ja liikennepalvelut

Muiden palveluiden kuten liikenne- ja matkailupalveluiden mitoitusta on hankala arvioida osto-
voima- ja tilantarvelaskelmien kautta. Kyseisten palveluiden ostovoimasta valtaosa tulee lahialu-
een ulkopuolelta ja mitoitukseen vaikuttavat tekijat liittyvat esimerkiksi kohteen liikenteelliseen
sijaintiin ja toimivuuteen, kokonaiskonseptiin, ankkuritoimintoihin, vetovoimaan, kiinnostavuu-
teen seka imagoon. Kempeleesséa Linnakankaan ja Linnakallion alueen ohikulkevat liikennemaa-
rat seka alueen omaleimaisuus esimerkiksi hyddynnettdvan louhoksen ansiosta luovat hyvat
edellytykset liikenteellisten ja matkailullisten palveluiden kehittémiselle. Myds ns. B2B-kauppojen
ja -palveluiden kysynta perustuu enemman alueen yritysrakenteeseen seka toimintojen kehitys-
nakymiin kuin asukkaiden luomaan ostovoimapotentiaaliin. B2B-kauppa ei mydskaan kuulu kau-
pan sijainninohjauksen piiriin. Talldin esimerkiksi Zatelliitin yritysalueelle voidaan kaavoituksen
sallimissa puitteissa perustaa esim. koneiden myynti- ja huoltopalveluita seka tukkukaupan toi-
mintoja. Muihin palveluihin on laskettavissa myds verkkokaupan varasto- ja jakelupisteet, joiden
yhteydessa voi olla myds pienimuotoista myymalatilaa.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien
osien rakennetta (www.ymparisto.fi). Koko maakunnan ja Oulun kaupunkiseudun aluerakentee-
seen tai kaupalliseen keskusverkkoon Kempeleen kaupallisiin keskuksiin osoitetulla kaupan mitoi-
tuksella ei ole merkittavaa vaikutusta. Maakunnan tasolla Oulun keskusta ja sen tuntumassa
sijaitsevat kaupalliset keskittyméat muodostavat kaupunkiseudun kaupallisesti vetovoimaisimman
kokonaisuuden, jota Kempeleen kaupalliset keskukset kehittyessaan tasapainottavat. Kempele ja
erityisesti kauppakeskus Zeppelin puolestaan on jo nykyiselldan eteldisen Oulun kaupunkiseudun
merkittavin kaupallinen keskittymd, johon suuntautuu asiointeja my6s l[ahimmistd naapurikunnis-
ta. Zatelliitin alueen kehittaminen tukee Kempeleen asemaa maakunnan ja Oulun kaupunkiseu-
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dun kaupallisessa keskusverkossa; toteutuessaan Zatelliitin alue monipuolistaisi Kempeleen kau-
pallista palvelutarjontaa sekd olemassa olevia toimialoja tukien ettd niiden toimialojen osalta,
jotka eivat kunnassa viela sijaitse. Erityisesti palvelutarjonta laajenisi tilaa vievan kaupan osalta.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa Oulun eteldpuolisten kuntien tarjonta ei nykyisin ole kattavaa,
minka vuoksi ostovoimaa virtaa erityisesti Ouluun. Kaupallisen tarjonnan kehittdmisen keskeisin
vaikutus aluerakenteellisesti on se, ettd erityisesti tilaa vievdn kaupan osalta Kempeleen ja Oulun
kaupunkiseudun eteldisten kuntien palvelutarjonta monipuolistuu, mika lyhentdaa ostos- ja asioin-
timatkoista aiheutuvaa liikennesuoritetta. Tama puolestaan vahentaa lilkenteen aiheuttamia ym-
paristéhaittoja. Myonteistd on myds Kempeleen kaupan alueiden sijainti tydmatkaliikenteen paa-
reitin (vt 4) varrella. Mahdollisuus asioida tydmatkan yhteydessa voi vahentda merkittavasti tar-
vetta erillisiin asiointimatkoihin.

Linnakallion matkailu-, virkistys- ja harrastustoimintaan painottuva kdyttétarkoitus vahvistaa
aluerakenteellisesti koko Oulun kaupunkiseudun vetovoimaisuutta matkailu- ja eldamyskohteena.
Linnakallion alueelle kehittyva kaupan tarjonta tukee em. funktioita eikd niiden tarkoituksena ole
kilpailla olemassa olevien kaupan alueiden tai yksikdiden kanssa. Kaupallisesti Linnakallion alu-
eelle on mahdollista kehittaa ainutlaatuisia konsepteja, jotka hakevat vertaansa kansallisestikin.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssdkayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisaltden vaestén ja asumisen, tydpaikkojen ja
tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja
teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi).
Zatelliitin alueen kehittaminen tukee Kempeleen kunnan yhdyskuntarakenteellisia kehittamista-
voitteita.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaan alueidenkaytén suunnittelussa uusia huo-
mattavia asuin-, ty6paikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa ole-
vasta yhdyskuntarakenteesta ja vahittdiskaupan suuryksikét on sijoitettava tukemaan yhdyskun-
tarakennetta. Zatelliitin kaavaluonnoksen mukaista kauppakorttelia ei voida pitdaa nykyisesta
yhdyskuntarakenteesta irrallaan olevana alueena. Tata tukee myds se, etta ymparistéministerion
maaritelman mukaan eri alueita toisiinsa yhdistavat liikenneverkot liittymaalueineen ovat osa
yhdyskuntarakenteellista kokonaisuutta. Zatelliitin alueen kehittdmisen kannalta on lisaksi otet-
tava huomioon valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa esitetyt muut tavoitteet:

e Aluerakenteen ja alueidenkdytdon kehittdminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vah-
vuuksiin ja sijaintitekijéihin (toimiva aluerakenne, yleistavoite).

e Alueidenkaytolla edistetaan elinkeinoeldman toimintaedellytyksia osoittamalla elinkeinotoi-
minnalle riittdvasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntden. Runsaasti henkil6liikennetta aiheuttavat elinkeinoeldamé&n toiminnot suunnataan
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdan tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien
aarelle (eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparistdn laatu, yleistavoite).

Zatelliitin alue sijoittuu keskustan valittémaan laheisyyteen, keskelle Kempeleen tiiveinta asutus-
ta. Yhdyskuntarakenteen kestavyyden kannalta Zatelliitin alueen kehittyminen Kempeleen kes-
kustan lahella sijaitsevana alueena on erityisesti tilaa vievan kaupan (ml. autokauppa) osalta
suotavaa. Kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta joh-
tuva kaupallisen lisdrakentamisen paine tilaa vievassa kaupassa, huoltamotoiminnassa ja esimer-
kiksi autokaupassa on mahdollista toteuttaa uusina kaupan tiloina, jotka sijaitsevat lahelld kes-
kustaa ja osana olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueen kehittyminen tilaa vievan kau-
pan alueena tarkoittaa myd@s sita, ettei se kilpaile merkittdvissa maarin keskustan tai Zeppelinin
kanssa, eika myoéskaan merkittdvasti vaikuta muiden Oulun kaupunkiseudun kaupallisten keskit-
tymien toimintaedellytyksiin.
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7.4

Yhdyskuntarakenteellisesti Zatelliitin alueen kehittaminen muodostaa Kempeleen keskustan ja
Zeppelinin ohella uuden merkittavan keskittyman valtatie 4:n kehittyvalle liittymaalueelle. Uusi
kaupan keskittymda hajauttaa aina jonkin verran kaupan rakennetta kunnassa. On kuitenkin
huomioitava, ettd kaupalliset kehittamisedellytykset ovat Kempeleen keskustassa ja Zeppelinin
alueella rajalliset johtuen fyysisen tilan vahadisyydestd seka liikennejarjestelyjen kapasiteetista.
Lisdksi Zatelliitin kaupallinen tarjonta tukee myds alueen muun yritystoiminnan kehittymista.

Kempeleen kunnan maankaytén kehittamistavoitteiden, kaupan alueiden sijoittumisen, nykyisen
ja tulevan asutuksen sijoittumisen, tydmatkaliikenteen reittien, Pohjois-Pohjanmaan vaihemaa-
kuntakaavan Kempelettéa koskevien kaupan ratkaisujen, kuntaan jo nykyisin suuntautuvan eri-
koiskaupan asiointiliikenteen ja ostovoiman vuoksi Zatelliitilla tai muillakaan Kempeleessa suun-
nitteilla olevilla kaavahankkeilla ja tassa selvityksessa esitetyilld kaupan mitoituksilla ei voida
katsoa olevan oleellista alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Linnakallion alueen kehittyminen luo uuden matkailullisen vapaa-ajankeskittyman Oulun kaupun-
kiseudun yhtendisen taajama-alueen sisaan. Vapaa-ajan arvostus ja merkitys asukkaiden arjessa
on nousemassa, mika nakyy mm. vapaa-ajanmatkojen maaran ja matkatuotoksen kasvuna.
Matkailualue palvelee kaikkia Oulun kaupunkiseudun asukkaita lahivirkistystoimintojen ja tapah-
tumien muodossa, hyvin saavutettavissa olevalla alueella.

Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja keskustoihin

Nykyiselldan Kempeleen kunnan paivittdistavarakaupan ja erikoistavarakaupan suuryksikét seka
muu kaupallinen tarjonta sijaitsee pdadasiassa Zeppelinin alueella. Keskustan palvelutarjonta
koostuu lahinnd muutamasta padivittaistavaramyymaldsta seka naitd tukevista lahipalveluista.
Zatelliitin alueen kaupan palvelujen kehittaminen ei merkittavalla tavalla siirrd Kempeleen kau-
pan painopistetta nykyisesta tilanteesta, jossa kauppa sijaitsee jo keskustan ulkopuolella. Zatel-
liittiin on lisaksi suunniteltu sijoittuvaksi kauppaa, joka ei toimintojen laatu huomioon ottaen voi
sijoittua keskustaan. Kempeleen kehittamista onkin ajateltava paitsi yhdyskuntarakenteen, myos
kaupallisen palvelurakenteen kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa keskustassa, Zeppelii-
nissa ja Zatelliitissa toimivat kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Keskeista on, ettd erityisesti
Zatelliitin alueelle sijoittuvien toiminnot ovat kunnan nykyistda palvelutarjontaa taydentdvia, ei-
vatka kilpaile keskustan tai Zeppelinin kanssa. Talléin eri alueet yhdessa muodostavat toimivan
kokonaisuuden.

Vahittaiskaupan laskennallisen tilantarpeen kasvu vuoteen 2040 mennessa luo edellytyksia seka
suurempien paivittdistavarakaupan yksikdiden etta Iahipalveluidenkin kehittymiselle. Hypermar-
ket- ja supermarket-myymaldiden ensisijainen sijainti- ja sijoittumispaikka tulisi jatkossakin olla
Kempeleen keskusta tai vaihtoehtoisesti Zeppelinin alue. Tahan pyrittdessa on muistettava, etta
keskustojen kehitykseen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupallinen vetovoima ja
elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravinto-
lapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakoéintijar-
jestelyjen toimivuudesta, fyysisesta ymparistdosta yms. tekijoista. Kempeleen keskustan tai Zep-
pelinin alueen kannalta ei olisi kohtalokasta, mikali Zatelliitin alueelle sijoittuisi tilaa vievan kau-
pan lisaksi pienemmadssa mittakaavassa myods erikois- ja paivittdaistavarakaupan tarjontaa varsin-
kin jos Zatelliitin alueella voidaan tarjota sijoittumisedellytyksia sellaisille uusille vahittaiskaupan
toimijoille, jotka eivat voi toimintansa luonteen tai sopivien tonttien puuttumisen johdosta sijoit-
tua keskustaan tai Zeppelinin alueelle.

Vaikutuksia kaupan palveluverkkoon on tarkasteltu myds Huffin vetovoimamallin perusteella.
Nykytilannetta kuvaavassa kartassa vetovoimatekijana oleva kaupan kerrosala on nykyisen mu-
kainen Oulun kaupunkiseudun ja naapurikuntien keskustoissa ja kaupallisissa keskittymissa.
Kaupan kerrosala on osoitettu mm. Syken tietojen sekd muiden selvitysten perusteella. Kempe-
leessa kokonaismitoituksena on nykytilanteessa 73 000 k-m2 jaettuna keskustaan seka Zeppeli-
nin ja Zatelliitin alueille. Tuleva mitoitus on puolestaan osoitettu keskuksille paaasiassa Pohjois-
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Pohjanmaan maakuntakaavan mukaisten mitoitusten suhteessa. Kempeleessa kaytettavat mitoi-
tukset ovat keskustassa 30 000 k-m2, Zeppelinissa 50 000 k-m?2, Zatelliitissa 80 000 k-m2, Lin-
nakalliossa 10 000 k-m2 ja Tupos/Ankkurilahden alueella 10 000 k-m2. Kartalta voidaan havaita,
miten Kempeleen kaupallinen vaikutusalue laajenee suhteessa nykytilaan; 15-30 %:n asiointito-
denndkdisyysvybhyke laajenee Siikajoen, Siikalatvan ja Tyrnavan puolelle seka Kempeleesta
koilliseen. Myds 30-40 %:n asiointitodenndkdisyysvybthyke laajenee Oulunsalon alueelle.

Asiointitodennakdisyys i /4 Asiointitodennakdisyys
Todenndkdisyys (p) asioida Kempeleen | . Todenndkdisyys (p) asioida Kempeleen
kaupallisissa keskittymissd, nykytila R e g kaupallisissa keskittymissa, mitoitus

Kuva 39 Kempeleen kaupallinen vaikutusalue Huffin vetovoimamallin perusteella kuvattuna nyky-
tilanteessa ja mitoitetussa tavoitetilanteessa

Mitoitusratkaisun seurauksena Kempeleen kaupallisten keskusten vetovoima kohdistuu entista
voimakkaammin eteldpuolella sijaitseviin kuntiin, milld on vaikutuksia naiden kaupallisiin kehit-
tamisedellytyksiin. Kempeleen mitoitus ei kuitenkaan tarkastelussa juurikaan poikkea Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavassa tehdyisté kaupan suuryksikéiden sijoittumista ja mitoitusta kos-
kevista ratkaisuista, joissa Kempeleen seudullisesti merkittdva asema vahittaiskaupassa on to-
dettu. Lisaksi on huomioitava se, etta tarkasteltavana on vahittaiskaupan kokonaismitoitus ja
vaikutukset eroavat toimialoittain; paivittaistavarakaupassa asioinnit tehdaan paasaantoisesti
kotikunnasta, jolloin ndiden palveluiden kehittamisedellytykset myds muissa kunnissa sailyvat.
Erikoistavarakaupan osalta jo maakuntakaavassa tehdyt mitoitusratkaisut sekd Kempeleen kau-
pallinen asema nykytilanteessa todennakdisesti vaikuttavat Kempeleen eteldisten naapurikuntien
kaupan hankkeiden kehittamisedellytyksiin. Lisaksi yhdyskuntarakenteellisesti ja saavutettavuu-
den nadkdkulmasta Kempele voi tarjota kestdvampia kaupan sijainteja kuin kauempana Oulun
kaupunkiseudun yhtenaiselta taajamatoimintojen alueelta sijaitsevat keskukset.

Vaikutukset Oulun keskustaan ja kaupallisiin keskuksiin

Oulun keskustaan seka keskeisille kaupan alueille Kempeleen kaupallisella kehittadmisella ei ole
merkittdvaa negatiivista vaikutusta. Kempeleen kaupallinen vaikutusalue leviaa erityisesti etelaan
ja asiointitodenndkdisyys Oulun kaupungin alueelta Kempeleeseen on melko pieni. Oulussa asu-
ville ensisijainen asiointipaikka Zatelliitin ja muiden kehityshankkeidenkin jalkeen Oulun keskusta
sekda muut Oulun kaupalliset keskittymat, joissa jo nykyinen kaupan tarjonta on mittavaa ja
maakuntakaavan mitoitus antaa laajat kehittédmismahdollisuudet. Esimerkiksi c-3 -merkinnalla
osoitetut kaupan alueet (Kaakkuri, Ritaharju ja Hiukkavaara), joille ei kevaalla 2017 toteutetun
maankaytté- ja rakennuslain uudistuksen myo6ta olla 3. vaihemaakuntakaavassa osoittamassa
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vahittaiskaupan osalta maksimimitoitusta, omaavat erittain hyvat kehittymisedellytykset Kempe-
leen hankkeiden toteutuessakin. Zatelliitin kehittymisen myoéta kilpailuvaikutukset kohdistuvat
paasaantdisesti tilaa vievdan kauppaan. Oulun kaupungin alueella merkittavimmat Zatelliitin alu-
een kanssa kilpailevat tiva-kaupan keskittymat sijaitsevat Kaakkurissa ja Limingantullin alueilla,
joissa on tarjontaa mm. huonekalu-, kodinkone- ja rautakaupassa seka autokaupassa. Kyseisten
keskusten kehittymisedellytyksia lisdd myo6s vahva tarjonta paivittdistavara- ja tavaratalokaupas-
sa, mika vahvistaa kyseisten alueiden vetovoimaa ja houkuttelevuutta my&s kaupan investointien
ndkokulmasta. Zatelliitin aluetta kehitettdessa tulee kuitenkin huomioida seudullinen kilpailuti-
lanne ja kaupan tarjonta erityisesti Oulun eteldpuoleisessa tiva-kaupan verkostossa, jotta eri
alueiden tarjonta tukee tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittymista ja asukkaiden arjen
sujuvuutta niin lyhyelld kuin pitkallakin tahtaimella.

Paivittaistavarakaupassa on huomioitava erityisesti kuntarajan ldheisyyteen sijoittuvien hankkei-
den mahdolliset kuntarajan ylittavat vaikutukset. Erityisesti Linnakallion alueelle sekd Vihiluotoon
kehittyvilld paivittdistavarakaupan hankkeilla voi olla kuntarajat ylittavia vaikutuksia, jotka koh-
distuvat erityisesti Oulun kaupungin alueelle. Kohteiden kaupallisessa mitoituksessa tuleekin
huomioida, ettei uusi tarjonta uhkaa nykyisen paivittdistavarakaupan ja erityisesti lahipalveluiden
toimintaedellytyksia. Erityisesti Linnakallion alueella kasvava lahivdaestdn maara kuitenkin mah-
dollistaa laajemmankin paivittaistavarakaupan tarjonnan kehittamisen. Tdssa selvityksessa 0soi-
tetuilla mitoitussuosituksilla on pyritty varmistamaan se, etta vaikutukset paivittdistavarakaupan
verkostoon eivat ole merkittavia.

Vaikutukset muihin kuntiin ja keskuksiin

Kempeleen ulkopuolella merkittdvimmat Zatelliitin ja muiden alueiden kehittamisen kaupalliset
vaikutukset kohdistuvat Liminkaan ja Tyrnavalle. Erityisesti Limingassa on suunnitteilla useam-
piakin kaupan kehittdmishankkeita esimerkiksi Tupos-Ankkurilahden ja Haaransillan alueella seka
Liminganportissa. Ndissa keskeiset kehittdmistavoitteet kohdistuvat tilaa vievaan kauppaan. Za-
telliitin alueelle kehittyva mittava tiva-painotteinen kaupallinen kokonaisuus vaikuttaa naiden
alueiden kaupallisen tarjonnan toteutumisedellytyksiin sekd potentiaalisten toimialojen kirjoon.
Tilaa vievassa kaupassa ja autokaupassa Zatelliitin alueesta kehittyy kaupan toimijoiden nakdo-
kulmasta houkuttelevampi sijaintikohde johtuen erityisesti lahialueen ostovoimasta seka kaupan
nykyisesta tarjonnasta lahialueella. Limingan kaupan alueiden kehittymiselle ja tulevan roolin
muodostamiselle téma asettaa haasteen, johon voidaan vastata entistda voimakkaammalla profi-
loitumisella ja kehittamalla esimerkiksi logistiikkaa, liikennepalveluita seka tuotantoa ja vahit-
taismyyntia yhdistavia konsepteja.

Zatelliitin ja muiden Kempeleen kaupallisten keskittymien kehittymisessa ja niiden vaikutusten
arvioinnissa on myo6s huomioitava se, ettd koko Oulun kaupunkiseudulla nopeasti kasvava vaesto
ja ostovoima edellyttaa vahittaiskaupan lisékerrosalan rakentumista ja uusia kaupan hankkeita,
jotta kasvavaan ostovoimaan voidaan vastata. Vahittdiskaupan ja autokaupan laskennallinen
tilantarve kasvaa Oulun seudulla vuoteen 2040 mennessa arviolta yhteensa noin 640 000 k-m2.
Kasvusta noin 36 % (230 000 k-m?2) kohdistuisi tilaa vievaan erikoistavarakauppaan seka auto-
kauppaan ja huoltamoihin. Zatelliitin alueelle suunniteltu kaupallinen kehittdminen (n. 70 000 k-
m?2) vastaa noin 11 %:ia koko Oulun seudun vahittdiskaupan laskennallisen tilantarpeen kasvus-
ta vuoteen 2040 mennessa ja noin 30 % tilaa vievan ja autokaupan tilantarpeesta, mikali alue
toteutuisi kokonaisuudessaan nadiden toimialojen kohteena. Vuoteen 2040 mennessa tilaa jaa
taten Zatelliitin lisdksi myds muille Oulun seudun kaupan hankkeille sek& keskustojen kaupallisen
tarjonnan kehittdmiseen.
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7.5

Vaikutukset vahittaiskaupan kilpailuun

Kaavoituksessa tehddan kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittu-
mista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalara-
kenteeseen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivis-
taa siten, etta kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkai-
suilla voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta
rajoitetaan vain sitd, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja
maankaytollisten kehittdmisndkdkohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittdmis-
tavoitteet eivat aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoit-
teiden kanssa. Kun tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan lahted hakemaan avoimesti
molemmat ndkdkulmat huomioon ottaen (ymparistéministerié 2007, Kauppa maakuntakaavoi-
tuksessa).

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntaan ja toisaalta kaupan-
muuttuviin konsepteihin, joiden taustalla on kuluttajien tarpeiden lisdksi esim. lainsaadanndéllisis-
td, taloudellisista ja teknologisista kehitystrendeista aiheutuvat muutostarpeet. Kuluttajien tar-
peet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yha enemman. Tama merkitsee sita, ettd myds ostos-
paikoilta vaaditaan yhd enemman. Asiointi suuntautuu sinne, missa asiakkaan odotukset taytty-
vat parhaalla mahdollisella tavalla. Kilpailuvaikutusten ennakointi onkin haasteellista, koska mo-
net vaikutuksista riippuvat kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun ai-
heuttamista dynaamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Tarkeintd kilpailun toimivuuden
kannalta olisi varmistaa, etta kaavoituksella luodaan edellytykset sille, ettd niin uusien toimijoi-
den alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehittdminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon
esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, ettd luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle
ja sen myo6ta positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Tama asia on huomioitu myds maankadyttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpai-
lun toimivuutta koskeva lisdys. Lakimuutoksen perustelujen mukaan kilpailun toimivuuden edis-
tamisen kannalta on olennaista, etta kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden
kehittamiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat
kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kil-
pailuasioiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. La-
kimuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti si-
joittautumispaikkoja.

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Kempeleen vahittaiskaupan palveluverkko on viime
vuosina uudistunut ja uudistuu jatkossakin joka tapauksessa. Koko maassa yleistrendina on, etta
paivittaistavarakaupassa pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat
myymalat lopettavat tai uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Paivit-
taistavarakaupassa kilpailu on nykyisin padasiassa kolmen suurimman toimijan (S-ryhma, K-
ryhma ja Lidl) valista. Uusia liikepaikkoja on kuitenkin suunniteltava myds pitkalla aikajanteella
siita nakdkulmasta, etta markkinoilla saattaa tulevaisuudessa olla uusia toimijoita, joiden sijoit-
tumisedellytykset on myds mahdollistettava riittdvan valjalla kaavoituksella. Kempeleessa paivit-
taistavarakaupan suuryksikéiden ensisijaisina sijaintipaikkoina ovat Kempeleen keskusta ja Zep-
pelinin alue, joissa ndiden kehittymis- ja sijoittumisedellytykset on myds kaavoituksellisesti mah-
dollistettu, mika edistaa toimivan kilpailun toteutumista kunnassa.

Erikoiskaupassa erityisesti paljon tilaa vaativa kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan ja na-
kyvyydeltaan hyvia sijaintipaikkoja keskustan ulkopuolelta etenkin saanndéllisen tydmatkaliiken-
teen paareittien varressa. Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, etta kaavoituksel-
la mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds
pitkdlla tahtaimelld. Zatelliitin alueelle asemakaavoitettava kauppakortteli tukee tilaa vievan kau-
pan kilpailun kehittymistd koko Oulun kaupunkiseudun tasolla ja toisaalta synnyttaa kilpailua
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7.6

Oulun seudun asukkaiden tilaa vievdan kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta. Lisaksi alue tarjo-
aa sijoittumismahdollisuuksia tdysin uusille toimijoille, jotka eivat vield sijaitse kaupunkiseudulla.
Keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta Zeppelinin ja Zatelliitin alueen kehittymisen myo6ta
kiristyva kilpailu kohdistuu paasaantodisesti Oulussa sijaitseviin toimijoihin, joille jaa kuitenkin
hyvat kehittymisedellytykset edelleen. Linnakallioon sijoittuvat matkailu-, harrastus- ja vapaa-
ajantoimintaa tukevat erikoistavarakaupan toiminnot puolestaan tukevat erityisesti alueen muuta
toimintaa ja synnyttdd parhaimmillaan kokonaan uudenlaista liiketoimintaa vahittdiskaupan toi-
mialalla.

Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja liikkumiseen

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittdvimmista tekijoista on kaupan, erityisesti pdivittaista-
varakaupan, palvelujen saatavuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmar-
tda ja sita voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitatta-
vissa ja ymmarrettdvissa, mutta se ei yksinddn kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely [dhimp&an
myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen
myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kulut-
tajien kokemaa saavutettavuutta. Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutetta-
vuuden hyvinkin eri tavalla. Téahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset,
liikuntarajoitteiset henkil6t ja autottomat. Tédlle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijas-
ta saavutettavuudessa voi olla kysymys myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat
mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa
olevat tulot ja myymaléiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seké liikkumiseen perustuvana fyysi-
senad saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan) ettda koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etadisyyttd moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa
paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus
hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden
hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeité asioita ovat
lisaksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijoi-
den merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittdistavarakauppaa enemman.

Zatelliitti-alueen kaupan palvelujen kehittdmisen myo6ta etenkin tilaa vaativan erikoiskaupan pal-
velutarjonta Kempeleessa lisaantyy ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee tavaroiden
saatavuuden ja myymaldiden koetun saavutettavuuden merkittavéa paranemista seka kempele-
laisten ettd kauempaa asioivien nakdkulmasta katsottuna. Myos fyysinen saavutettavuus paranee
merkittavasti Kempeleen, mutta myds Oulun seudun eteldaosien muiden kuntien asukkaille, kun
Oulussa sijaitsevien liikkeiden sijasta osa asioinnista voidaan tehda Kempeleessa. Tama merkit-
see myo0s asiointimatkojen ajokilometrien vahenemista.

Zeppelinin ja Zatelliitin alueet sijaitsevat liikenteellisesti erittdin hyvin saavutettavilla ja kaupalli-
sesti houkuttelevilla alueilla, osana Kempeleen keskustaajaman yhdyskuntarakennetta. Asiointi-
matkat kaupan alueille ovat valtaosalle kunnan asukkaista kohtuullisia. Sijainti valtatien varressa
mahdollistaa my6s ohikulku- ja tyématkaliikenteen sujuvan asioinnin. Kempeleen saavutettavuus
Oulun kaupunkiseudlla onkin erittdin hyva; matka-aikana mitattuna viidentoista minuutin ajoajan
sateelld Zeppelin-Zatelliitti alueesta asui vuoden 2014 lopussa yli 139 000 asukasta ja puolen
tunnin matka-ajan sateelld puolestaan noin 218 000 asukasta. Zeppelinin ja Zatelliitin muodos-
taman kokonaisuuden sijainti on taten keskeinen Oulun kaupunkiseudun rakenteessa ja alue on
erittdin hyvin saavutettavissa henkiléautolla.

Autoilun ohella asiointi onnistuu my6s kavellen, pyéraillen ja linja-autolla. Edellytyksena hyvalle
saavutettavuudelle kuitenkin on, etté lilkenne- ja pysakdintijarjestelyt toimivat ja etta joukkolii-
kenteen ja kevyen liikenteen yhteydet ovat kunnossa. Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden
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taso tulee maaraytymadan joukkoliikenteen tulevista ratkaisuista: vuorovalit, reitit ja pysakit tulisi
suunnitella palvelemaan myds Zatelliitin ja Zeppelinin alueilla asiointia. Pysdkeiltd olisi myds olta-
va sujuvat ja turvalliset yhteydet kauppoihin. Kaikkiin asioinnin sujuvuuteen ja turvallisuuteen
liittyviin asioihin on syytd kiinnittaa erityistéa huomiota uusia kaupan palveluita toteutettaessa.

Seuraavalla kartalla on havainnollistettu tarkasteltujen kaupan alueiden saavutettavuutta tie-
verkkoa pitkin suhteessa nykyasutukseen. Analyysissa on huomioitu Zatelliitin tulevan eritasoliit-
tyman vaikutus fyysiseen saavutettavuuteen. Keskusten ymparille on piirretty 2 kilometrin etai-
syysvydhyke, jonka sateeltd esimerkiksi kevyen liikenteen asiointimatkat ovat mahdollisia. Kevy-
ella liikenteella, erityisesti kavellen, asiointimatkat ovat Idhipalveluihin tyypillisesti alle 600 met-
ria, mutta polkupyoéralla 2 kilometrin etaisyys on luokiteltavissa viela hyvin saavutettavaksi. Kar-
talta voidaan havaita, ettd kaupan keskittymdt ovat sijainniltaan keskeisid suhteessa vdeston
sijoittumiseen. Linnakallion, Vihiluodon ja Tupos/Ankkurilahden osalta kahden kilometrin vydhyke
ulottuu myds naapurikuntien alueelle.
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Seuraavassa kaaviossa on tarkasteltu vaestdn maaraa kyseisten kahden kilometrin vyéhykkeiden
sisalla. Kaaviossa havainnollistetaan erikseen kaikkien asukkaiden ja kempeleldisten maaraa ny-
kytilanteessa seka kempelelaisten maaraa tavoitetilanteessa vuonna 2040. Keskusta, Zeppelin ja
Zatelliitti erottuvat parhaiten saavutettavina alueina; kaikkien keskittymien tuntumassa asuu
nykytilanteessa yli 7 000 asukasta, joista kaikki ovat kempeleldisia. Tupos/Ankkurilahti ja Vihi-
luoto ovat selkedsti vaestomaaraltdan pienimpia, silla kyseisten alueiden ymparilla asuu vain noin
1 200-1 600 asukasta, joista murto-osa on kempeleleldisia. Linnakallion ympaérilla kahden kilo-
metrin sateella puolestaan asuu nykytilanteessa noin 4 100 asukasta, joista 2 400 on kempelelai-
sid. Vaestdonkasvu keskustan, Zeppelinin, Zatelliitin ja Linnakallion ympadrilld on merkittavaa,
mika tukee niin suurempien kaupan yksikdiden kuin lahipalveluidenkin toteuttamisedellytyksia.
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Vaikutukset liikenteeseen

Kempeleen keskusta sijaitsee lilkkenneverkon nakdkulmasta edullisesti léhelld kunnan asutuk-
sen painopistetta. Zeppelin on tuonut keskustan rinnalle sitd merkittévamman palvelukeskitty-
man, mika on lisannyt liikennetarvetta Ketolanperantielld keskustan ja Zeppelinin valilla. Keskus-
tan kehittamishankkeiden myo6ta asutus tiivistyy jatkossa keskustassa, mika lisdd mahdollisuuk-
sia palvelutarjonnan taydentamiseen. Myds Kempeleen rautatieaseman uudelleen kayttéonotto
lisda keskustan vetovoimaisuutta ja parantaa keskustan liikenteellista asemaa.

Keskusta on laajenemassa Kempeleentien eteldpuolelle, jolloin Kempeleentien estevaikutuksen
vahentaminen on keskeinen liikenteellinen haaste keskustassa. Keskustan tiivistyessa ja kehitty-
essa kasvaa tarve lisata kavelypainotteisuutta ydinkeskustassa. Uusien joukkoliikennemuotojen
kehittyessa noussee esille tarve luoda uusi sisainen yhteys keskustan ja Zeppeliinin seka myos
Zatelliitin valille, jolloin keskustan saavutettavuus paranisi merkittavasti myos autottomien asuk-
kaiden nakoékulmasta.

Zatelliitin alue tekee Kempeleen kaupallisesta rakenteesta kolminapaisen, mika on haaste alu-
eiden valisille liikennejarjestelyille. Alueet kytkeytyvat henkildautoilun kannalta hyvin toisiinsa,
mutta kattavan joukkoliikenteen seka alueiden vélisten kavely- ja pyo6raily-yhteyksien hyédynta-
minen on haasteellisempaa. Pyo6rareittien kehittdmisen nakdkulmasta on kuitenkin jo varauduttu
Zatelliitin alueen toteuttamiseen ja uudet aluereitit tulevat tdydentdamaan nykyisia yhteyksia.
Toisaalta on huomioitava se, etta keskustan, Zeppelinin ja Zatelliitin alueiden kehittyva ja tehos-
tuva maankayttd luo myds edellytyksia seka paremmille kevyen liikenteen yhteyksille etta kysyn-
taa tehokkaamman ja kattavamman joukkoliikennejarjestelman toteuttamiseksi.

Eritasoliittyma tekee Zatelliitin kehittamisen kaupallisena alueena mahdolliseksi tuoden mm. suu-
ren ohikulkuvirran kautta runsaasti potentiaalia alueelle. Zatelliitti yhdessa Zeppeliinin kanssa
muodostaa vahvan maakunnallisen kauppakeskittyman, jonka kilpailijat ovat paaosin Oulun suu-
ret keskittymat. Alueen saavutettavuus on erinomainen, koska se tukeutuu uudesta eritasoliit-
tymasta Eteldasuomentien kautta kuntakeskukseen johtavaan uuteen yhteyteen. Vaylasta tulee
merkittdva Kempeleen sisaantulovayla. Vaikka eritasoliittyma ja Zatelliitti lisdavat moottoritielle
ohjautuvaa lilkkennemaaraa merkittavasti, riittda tien valityskyky 242 -kaistaisena viela pitkaan.
Valtatien kehittamishankkeen yhteydessa tehdyissa mikrosimulointitarkasteluissa koko moottori-
tiejaksolle rinnakkaisteineen todettiin, ettd Kempeleen alueen liikenneverkko suuresta liikenteen
kasvusta huolimatta toimii hyvin, kun Zatelliitin uusi eritasoliittyma jakaa liikenteen kuormitusta
nykyista tasaisemmin.
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Kavelyn ja etenkin pydérdilyn kannalta Zatelliitin sijainti on hyva ja mahdollistaa hyvin pyoérailyn
alueelle suuntautuvien tydmatkojen kulkutapana. Asiointiliikenteessa kavelyn ja pyorailyn osuus
jaanee sen sijaan vahaiseksi. Zatelliittin on tavoitteena sijoittaa laadultaan sellaisia vahittaiskau-
pan toimintoja, jotka eivat sovellu keskusta-alueelle, vaan edellyttavat mm. hyvaa liikenteellista
sijaintia, laajoja myymaldhalleja ja pysakdintid. Tallaisissa kaupoissa asioidaan paasdantoisesti
autolla niiden sijainnista riippumatta.

Joukkoliikenteen saavutettavuutta tulisi jatkossa parantaa toteuttamalla uusia nopeita linjoja
Zatelliitin ja moottoritien kautta Oulun suuntaan. Myds kunnan sisalla tarvittaisiin uutta joukkolii-
kennejarjestelmaa yhdistamaan kolme kaupallista aluetta toisiinsa.

Zeppelinin alueen eritasoliittyma rakennettiin “alamittaiseksi” jo alun alkaen, kun kaupan sijoit-
tumista liittymaalueelle ei ollut ohikulkutietd suunniteltaessa tiedossa. Liittyma on ollut jo pitkaan
yksi Oulun seudun liikenneverkon ruuhkaisimpia kohtia. Zeppelinin alueen ongelmana on lisdksi
toimintojen jakautuminen Ketolanperdantien molemmille puolille, jolloin lyhyitd siirtymisia autolla
tapahtuu paljon. Esimerkiksi Alkon siirtyminen kauppakeskuksesta Lidlin yhteyteen tuottaa ruuh-
kaisiin liittymiin lisda liikennetta ja hairioita. Alueen sisaista liikkumista tulisi voida kehittaa ny-
kyista enemman hyvilla kavely-yhteyksilld, jolloin lyhyita automatkoja voitaisiin vahentaa. Kun-
nan tavoitteena onkin kehittda Honkasen alueen liikenteellisid yhteyksia erityisesti Zeppelinin ja
Zimppari-Zemppi -kortteleiden valilla, mika osaltaan vastaa tahan tarpeeseen.

Zatelliitin liittyma tuo merkittdvan helpotuksen Zeppelinin alueen liikenteelle. Zeppelinin liittyma
on ollut tarkea sisdaantuloliittyma kuntaan myos pohjoisesta, minka roolin Zatelliitin liittyma jat-
kossa ottaa itselleen. Zeppelinin eritasoliittyman kuormituksen vahentdmiseksi on tarpeen kehit-
tda moottoritien itdpuolella rinnakkaistieyhteyttd Zeppelinin ja Zatelliitin eritasoliittymien valilla
nykyista selvasti sujuvammaksi.

Vaikka alueen liikenteen sujuvuus paranee Zatelliitin uuden yhteyden vahentdessa liikennekysyn-
taa alueella, tulisi Zeppelinin alueen toimintojen kehittyessa eritasoliittymaan toteuttaa toinen
risteyssilta, jotta alueen liikenteen sujuvuus voitaisiin turvata. Nyt toteutuksessa olevan mootto-
ritieremontin jalkeen Zeppelinin eritasoliittyman toimivuus jaanee selvasti Oulun alueen moottori-
tiejakson heikoimmaksi.

Linnakankaan alue on hyvin saavutettavissa Ouluntullin eritasoliittyman kautta, jolloin seudul-
listen tai maakunnallisten palvelujen sijoittaminen sinne on liikenteen kannalta mahdollista. Kun
nopeaa joukkoliikennetarjontaa moottoritielle lisatdaan, alueen saavutettavuus myds joukkoliiken-
teella paranee olennaisesti, mika tukee alueelle sijoittuvia matkailupalveluita.

Alueelle ei tarvita merkittavaa paivittaistavaratarjontaa, sen sijaan Oulun ja Kempeleen rajalla
lienee kysyntda supermarket-tasoiselle tarjonnalle tuomaan lahipalveluja sek& Metsokankaan
(Oulu) etta Linnakankaan (Kempele) alueiden asukkaille ja Linnakankaan matkailualueelle.

Tupoksen eritasoliittyman alueella paikallista ostopotentiaalia on vahan. Ruuhkaton eritasoliit-
tyma tekee alueesta erinomaisesti saavutettavan ja esim. logistiikka- ja tuotantotoiminnoille so-
veliaan. Tupoksen alueen kaupallinen kehittymisella ei ole merkittavia liikenteellisia vaikutuksia.

Vihiluodon alue muodostaa kiilamaisen merenrantaan Kempeleenlahdelle ulottuvan alueen Ou-
lun sisalla. Alue on merkittava tyopaikka-alue, mutta asutus on vahaista eika edellyta paivittais-
tavarapalveluja. Huomioiden alueen seudullinen rooli osana naapurikunnan taajamarakennetta,
tydpaikkoihin ja liikenteelliseen asemaan perustuen alueelle on mahdollista synnyttda yhteistyds-
sa Oulun kanssa pienimuotoista kaupan tarjontaa esim. pienmyymalan tai ravinto-
la/grillipalveluiden yhteydessa toimivan paivittaistavaroiden vahittaismyynnin muodossa.
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YHTEENVETO JA SUOSITUKSET

Kempeleen asema ja rooli Oulun kaupunkiseudun ja koko Pohjois-Pohjanmaan vahittaiskaupan
palveluverkossa on vakiintunut ja merkittava. Alueelle suuntautuu asiointeja kaikkialta kaupunki-
seudulta seka laajemmin maakunnasta. Zeppelinin kauppakeskus on Oulun keskustan ja Ritahar-
jussa sijaitsevan Ideaparkin ohella merkittavin seka monipuolisin kaupallinen keskittyma kau-
punkiseudulla. Vahittaiskaupan kehityksessé on viime aikoina ollut nahtavissa trendi, ettd kauppa
keskittyy yha enenevissd maarin olemassa oleviin ja merkittdviin kaupallisiin keskittymiin, eika
uusia kaupallisia keskuksia juurikaan perusteta. Vahittdiskaupassa keskittymisen edut ovat mer-
kittdvia. Myymalatarjonnaltaan ja valikoimaltaan suurimmat keskukset houkuttelevat asiointivir-
toja, koska ndama pystyvat tarjoamaan yhdelld pysdhdykselld mittavan tarjonnan ja asioinnin
helppouden. Vastaava analogia on sovellettavissa myds kaupunkikeskustojen kehittédmiseen;
keskustojen kaupallista rakennetta tiivistetaan kavelykeskustan ja -katujen ymparille, jolloin
asiointi on helppoa ja vaivatonta.

Kempeleen vahittaiskaupan kehittymisen kannalta keskeisimmat sijainnit, mitoitus ja roolit on
osoitettu voimassa olevassa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa:
- Kempeleen keskusta (c, 30 000 k-m2, 3. vaihemaakuntakaavaluonnoksessa c-3, ei
enimmaismitoitusta)
- Zeppelin (km, 50 000 k-m?2)
- Zatelliitti-Zeppelin vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue (kma, 80 000 k-m?2)
- Tupos/Ankkurilahti (kma, yhteensd 40 000 k-m?2, josta 10 000 k-m2 Kempeleen puolella)

Voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoi-
tus Kempeleen seudullisesti merkittaville kaupan alueille on nain ollen 170 000 k-m?2. Zatelliitin
asemakaavan myo6ta suuryksikkémitoitus ylittyy hieman ollen yhteensa noin 177 000 k-m2. Nai-
den lisaksi kaupallista kehittamispotentiaalia omaavina alueina on tunnistettu Linnakallio

(<10 000 k-m?2) ja Vihiluoto (5 000 k-m?2). Taman selvityksen mukainen kokonaismitoitus (kaikki
kaupan kerrosala) on 200 600 k-m2, mika on noin 17 400 k-m2 vahemman kuin Kempeleen las-
kennallinen kaupan tilantarve vuonna 2040 huomioiden vahittdiskaupan ostovoiman virtaus alu-
eelle. Tama tarkoittaa sitd, ettd laskennallisesti ostovoiman kasvu alueella tukee mitoitusratkai-
sua ja mahdollistaa esimerkiksi Zatelliitin alueen asemakaavassa osoitetun mitoituksen (70 050
k-m?2) toteuttamisen ilman, etta sillda on merkittavaa vaikutusta kaupan kehittamisedellytyksiin
lahialueella. Kaavoituksessa tulee kuitenkin huomioida ajallinen vaiheistus; mikali Zatelliitti-
alueelle mahdollistettava kaupan kerrosala rakentuu nopeasti, uusille kaupan hankkeille on Kem-
peleessa tilaa vasta 2030-luvulla. Talla voi olla haitallisia vaikutuksia esimerkiksi keskustan kehit-
tdmiseen lyhyellad tahtaimella.

Zatelliitin asemakaavaluonnoksessa osoitetun vahittdiskaupan suuryksikkéalue (KME) kehittaisi
toteutuessaan erityisesti tilaa vievan kaupan, ml. autokauppa, tarjontaa sekd Kempeleen asuk-
kaiden kuin muidenkin Oulun kaupunkiseudun eteldosien asukkaiden kannalta. Uusi kaupan alue
tarjoaa houkuttelevia sijaintipaikkoja liikenteellisesti ja yhdyskuntarakenteellisesti hyvin saavu-
tettavalta paikalta tukien mydés muun yritystoiminnan kehittymistd alueella. Zatelliitin alueen
kehittyminen erityisesti tilaa vievan kaupan alueena tukee Kempeleen tavoitetta, jonka mukaan
uusi kaupan tarjonta ei merkittdvissa maarin kilpaile olemassa olevien kaupan keskittymien, eri-
tyisesti Kempeleen keskustan ja Zeppelinin kanssa.

Kempeleen keskusta kehittyy erityisesti paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoistavara-
kaupan ja kaupallisten palveluiden sijaintipaikkana. Keskustaan osoitettu 30 000 k-m2:n mitoitus
luo hyvén perustan alueen kaupallisten toimintojen kehittymiselle. Tulevassa Pohjois-
Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa Kempeleen keskustalle ei uudistuneen MRL:n mukaisesti
tulla osoittamaan enimmaismitoitusta. Kaupan mitoituksen nakdkulmasta keskustan kehittami-
selle on olemassa hyvat edellytykset. Keskustan kehittyminen vetovoimaisena asiointiymparisto-
nd edellyttaa myds muita maankaytéllisia ja toiminnallisia kehittdmistoimenpiteitd, mm. tiiviim-
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pdad asutusta, sujuvampaa liikenneymparistéa, viihtyisdampaa keskusta-aluetta seka houkuttelevia
ja uudenaikaisia liiketiloja. N&itd keskustassa ollaan kehittdmassa mm. kehittamissuunnitelman
ja -kilpailun puitteissa.

Zeppelinin alue on kehittymdassa monipuoliseksi palvelukeskittymaksi, jossa kaupallisten palvelui-
den lisaksi sijaitsee yha enemmadn myd6s vapaa-ajan-, liikunta- ja harrastuspalveluita seka julkisia
palveluita ja asumista. Zeppelinin alueen ankkurina toimii jatkossakin kauppakeskus, jota on
tavoitteena laajentaa. Voimassa olevan maakuntakaavan km-merkintd antaa talle kohtalaiset
mahdollisuudet. Zeppelinin alueella sijaitsee myds joitakin tilaa vievan kaupan toimintoja, jotka
kuuluvat osaksi maakuntakaavan kma-vybhyketta.

Linnakallion kehittyvédlle matkailu-, harrastus- ja vapaa-ajanalueelle on mahdollista synnyttda
ainutlaatuisia kaupan konsepteja, joissa yhdistyvat erikoistuneiden harrastus- ja urheilutuottei-
den myynti ja kokeilu seka mahdollisesti myds kyseisiin tuotteisiin liittyvat verkkokauppatoimin-
not. Linnakallion alueen kaavamaarayksessa onkin kiinnitettéva huomiota siihen, etta alueelle
sijoittuvat vahittdiskaupan toimialat tukevat alueen kehittymistéd harrastus- ja vapaa-
ajantoimintojen keskittymana (tilaa vieva kauppa, urheiluvadlinekauppa), jotta alue ei kaupallises-
ti kilpaile Kempeleen olemassa olevien kaupan keskittymien kanssa.

Muualla Kempeleen kunnan alueella on syyta mahdollistaa Iahipalveluiden sijoittuminen erityisesti
nykyisille ja kasvaville asuinalueille. Tallaisia alueita ovat esimerkiksi keskustan eteldpuoleinen
Ollakka-Hahtoranta, Paituri, Linnakangas ja Ylikyla-Metsarinne. Lahipalveluiden sijoittumisedelly-
tyksia voidaan kehittéa myds maankaytollisin keinoin tiivistamalla kyseisia alueita tulevaisuudes-
sa; pien- tai valintamyymala tarvitsee sijainnista ja koosta riippuen noin 1 500-3 000 asukasta
valittbmalle vaikutusalueelleen. Esimerkiksi tarkasteltavana olevalla Vihiluodon yritysalueella
asukkaita on kahden kilometrin sateelld vain noin 1 600, mikd mahdollistaa enintdaan pienmyy-
mala -kokoluokan (<100 m2) yksikdn sijoittumisen. Taman kokoisella myymalallé voidaan tarjota
alueella tydssakayville nopean asioinnin palveluita, mutta myymala ei kuitenkaan aiheuta merkit-
tavia vaikutuksia Oulunsalon alueella sijaitseville paivittaistavarakaupan myymaldéille.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaallda 2017 tehdyt muutokset tukevat erityisesti keskustatoi-
mintojen alueiden kaupallista kehittamistda. Maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueena osoi-
tetuille kohteille ei enaa tarvitse maarittaa vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta.
Tama luo kilpailuetua maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiksi osoitetuille alakeskuksille,
jotka eivat rakenteellisesti tai toiminnallisesti valttamatta juurikaan poikkea esimerkiksi Zeppeli-
nin alueesta. Kaupallisen keskusverkon tasapainoisen kehittamisen nakdkulmasta onkin ensiar-
voisen tarkeaa, ettd myds Kempeleen olemassa oleville ja uusille kaupan keskittymille annetaan
riittdvat mahdollisuudet kehittya. Kempeleen seudullinen asema alueen kaupan palveluverkossa
on osoitettu voimassa olevan maakuntakaavan mitoitusratkaisuissa.

Kempeleeseen mahdollistettavan uuden vahittdiskaupan tarjonnan vaikutukset kohdistuvat to-
teutuessaan erityisesti Kempeleen etelapuolelle, mistd yha suurempi osa asioinneista suuntautuu
kuntaan. Oulun kaupunkiseudun kunnissa vdestdnkasvu on kuitenkin nopeaa, mika kasvattaa
myds vahittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa. Osa tasta kasvavan ostovoiman synnyttamasta
vahittaiskaupan tilantarpeesta toteutuu kaupan hankkeina myds Kempeleen naapurikunnissa.
Kempeleen kaupallinen kehittyminen tukee Kempeleen alueellista asemaa Oulun kaupunkiseudun
ja Pohjois-Pohjanmaan maakunnan kaupan palveluverkossa. Kempele on koko kaupunkiseudun
tasolla tarkasteltuna hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Erityisesti Zatelliitti-Zeppelin -
alueen kaupallinen kehittyminen tukee ja parantaa myds Kempeleen etelapuolella sijaitsevien
kuntien asukkaiden vahittdiskaupan saavutettavuutta vahentden asiointimatkoista aiheutuvaa
liikennetuotosta. Laajeneva ja monipuolistuva palvelutarjonta parantaa ennen kaikkea vahittais-
kaupan koettua saavutettavuutta; palvelut ovat entistd helpommin kdytettdvissa niin Kempeleen
kuin naapurikuntienkin asukkaiden nakékulmasta, mikd puolestaan helpottaa arjen sujuvuutta.
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LIITE 1

KAUPAN SANASTOA JA MAARITELMIA

Kauppa kasittaa kokonaisuudessaan seka tukku- ettd vahittaiskaupan. Tukkukauppa myy tuottei-
ta toisille yrityksille ja perinteisesti myds vahittdaiskaupalle. Tukkukauppa on suhteellisen ongel-
maton maankdytdn ohjauksessa, silla se ei suuremmin vaikuta yhdyskuntarakenteeseen, ei edel-
lyta hyvda saavutettavuutta eri kansalaisryhmille eikd aiheuta mittavaa asiointiliikennetta. Tuk-
kukauppa ei mydskaan kuulu vahittaiskaupan sijainninohjauksen piiriin, mikali tukkukauppa ei
ole tarkoitettu ns. kuluttaja-asiakkaille. Vahittdiskauppa on yksityisille kuluttajille henkilékohtai-
seen tai kotitalouskayttéén suunnattua uusien ja kaytettyjen tavaroiden kauppaa. Yleensa kun
puhutaan "kaupasta” tarkoitetaan nimenomaan vahittdiskauppaa. Vahittdiskauppa voidaan edel-
leen jakaa paivittaistavara- ja erikoistavarakaupaksi.

Vahittaiskaupan myynnista valtaosa tapahtuu kiinteissa myymaldissa, kuten tavarataloissa, hy-
permarketeissa ja muissa myymaldissa. Myés myymaldiden ulkopuolella tapahtuu paljon vahit-
tdiskauppaa. Tarkeimpia myymaldiden ulkopuolisia jakelukanavoita ovat Internet ja postimyynti-
kauppa. Muita myymaldiden ulkopuolisia jakelukanavia ovat mm. myymaldautot ja —veneet, tori-
ja hallikaupat, myyntikojut, huutokauppakamarit, kuluttajaosuuskunnat, verkostomarkkinointi ja
kotimyynti jne., mutta niiden merkitys on vahdisempi.

(Vahittdiskaupan) ostovoima lasketaan jollekin alueelle siten, ettd asukaskohtainen kulutus-
luku kerrotaan alueen asukkaiden maaralla. Asukaskohtainen kulutusluku tarkoittaa kunkin
henkilén keskimaarin vuodessa vahittaiskauppaan kayttamaa rahamaaraa.

Ostovoiman virtaus tai ostovoiman siirtyma tarkoittaa jonkin tietyn alueen vahittaiskaupan
myynnin jaostovoiman erotusta. Ostovoiman virtauksella esitetaan alueen kaupallista vetovoi-
maisuutta. Mikali alueen myynti on suurempi kuin ostovoima, tapahtuu ostovoiman sisaanvir-
tausta - ostovoimaa tulee alueelle sen ulkopuolelta, mika kertoo kaupallisesta vetovoimasta.
Mikali myynti on pienempi kuin ostovoima, tapahtuu ostovoiman ulosvirtausta — alueen asukkaat
asioivat jossakin muualla. Ostovoiman virtaus on laskennallinen tunnusluku, "vaihtotase", eika se
kerro, minne ostovoima virtaa.

Myyntiteho on myymalan vuosimyynti jaettuna sen myyntipinta-alalla. Myyntitehon yksikkdé on
euroa/myymalaneliémetri. Myyntitehon avulla voidaan tarkastella myymalan elinvoimaisuutta.
Sita voidaan kayttaa apuna my6s vahittaiskaupan mitoituksessa. Mitoituksessa verrataan alueen
ostovoimaa tavoitteelliseen myyntitehoon, minka perusteella voidaan laskea pinta-alan tarve.

Paivittdistavarakauppa

Paivittaistavaroiden ryhmadan kuuluvat elintarvikkeet, tupakkatuotteet, usein kotitaloudessa tar-
vittavat ns. non-food-tuotteet, kuten teknokemian tuotteet (pesu- ja puhdistustuotteet) seka
joukko muita tuotteita, kuten kodintarvikkeet, kodinpaperit, lehdet ja paivittaiskosmetiikka. Nor-
maalin elintarvikemyymalan valikoima koostuu juuri em. tuotteista. Alkoholituotteiden osalta
kaytantd vaihtelee, mutta paivittaistavarakaupoissa myytavat alkoholijuomat kuuluvat poikkeuk-
setta paivittaistavaroiden ryhmaan.
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Paivittaistavarakaupan vyksikélla tarkoitetaan yleisimmin edella mainittuja paivittdistavaroita
myyvaa, padasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa marketmyymalda. Paivittaistavarakauppa-
ryhmaan kuuluvia myymaléitd ovat hypermarketit ja tavaratalot, supermarketit, valintamyyma-
1at, lahikaupat, kylédkaupat, kioskit ja elintarvikkeiden erikoiskaupat. Hypermarketeissa ja tavara-
taloissa paivittaistavaroiden myyntiosuus vaihtelee, mutta tyypillisesti ne nahdaan luonnollisem-
min osana paivittdistavarakauppaa kuin erikoistavarakauppaa. Pdivittdistavarakaupan merkitta-
vimpiad toimijoita Suomessa ovat S-ryhmd, K-ryhmad ja Lidl. Muita toimijoita ovat mm. Stock-
mann, Tokmanni-konserni, M-ketju ja Minimani.

Paivittaistavaramyymalat

hypermarket
tavaratalo

myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli
myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli
— keskustatavaratalo
—  lilkkennehakuinen
(halpatavaratalo)

tavaratalo

paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli

2

paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta alle 72

supermarket, iso myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
supermarket, pieni myyntipinta-ala 400-999 m2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymald, iso myyntipinta-ala 200-399 m?2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymala, myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
pieni

pienmyymala/ myyntipinta-ala alle 100 m2 paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
elintarvikekioski

erikoismyymalat myyntipinta-ala 200-399 m?2 paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
kauppahalli myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli  paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
Hypermarket

Hypermarket on monen alan tavaroita myyva paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva vahittais-
myymala, jonka myyntipinta-ala on vahintéaan 2.500 m2. Hypermarketissa elintarvikkeiden osuus
on vahemman kuin puolet kokonaispinta-alasta, mutta myynnin painopiste on paivittdistavarois-
sa. Hypermarket voi sijaita kaupungin keskustassa, sen tuntumassa, kauppakeskuksessa tai
muualla liikenteellisesti hyvin saavutettavissa paikoissa. Esimerkkeja hypermarketeista ovat
Prisma, K-citymarket ja Minimani.

Tavaratalo
Tavaratalo on monen alan tavaroita myyva vahittaismyymala, jonka myyntipinta-ala on vahin-
tdan 2.500 m2. Tavaratalossa minkdan tavararyhman osuus myyntipinta-alasta ei ylitd puolta
kokonaismyyntialasta. Tavaratalon osastot vastaavat alan erikoisliikkeiden valikoimaa. Tavarata-
lo-tyyppeja voidaan sanoa olevan kahta erilaista:

e perinteiset keskustatavaratalot

e halpatavaratalot

Keskustatavaratalossa on korkea palveluaste ja kassat sijaitsevat osastoilla. Tavaratalo voi sijaita
kaupungin ydinkeskustassa, aluekeskuksessa tai muualla sijaitsevassa kauppakeskuksessa. Kes-
kustahakuisia tavarataloja ovat mm. Sokos ja Stockmann, joissa korostuu muodin ja vapaa-ajan
tuotteiden suuri osuus.

Halpatavarataloissa lajitelma on laaja ja usein pdivittdistavara kasittda ainoastaan kuivan teolli-
sen elintarvikkeen ja palvelu on minimissaan. Halpatavarataloille tyypillistd on liikennehakuinen
sijainti, mutta ne voivat sijaita myds keskusta-alueilla. Halpatavarataloja ovat esimerkiksi Tok-
manni ja Halpa-Halli.
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Supermarket ja market

Supermarket on paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva paivittaistavaramyymalad, jonka myynti-
pinta-ala on vahintdan 400 m2, ja jossa paivittaistavaroiden osuus on yli puolet myyntipinta-
alasta. Toimialan kdytanndn tilastoinnissa supermarketmyymalat jaetaan pinta-alaltaan suuriin
yli 1 000 m2 ja pieniin 400-1 000 m2 supermarketteihin, joita kutsutaan myés yleisesti marke-
teiksi. S-market, K-supermarket, K-market ja M-market ovat esimerkkeja supermarket- ja mar-
ket-ketjuista.

Valintamyyméla

Valintamyymalat ovat pienid paivittdistavaramyymaléitd. Valintamyymala on tavallisesti pieni,
yleensa alle 400 m2:n kokoinen myymala, joka sijaitsee lahelld kuluttajia ja on helposti saavutet-
tavissa myos jalan. Isot valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 200-399 m2:n paivittaistavaramyy-
maldita ja pienet valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 100-199 m2. Esimerkkeja valintamyymala-
ketjuista ovat Alepa, Sale ja K-market.

Valintamyymaldita kutsutaan yleisesti |ahikaupoiksi, mutta toisaalta mikd tahansa kuluttajaa
lIahelld oleva paivittaistavaramyymala voi olla kuluttajan nakékulmasta léahikauppa. Na&in ollen
lahikauppoina voivat toimia myds esimerkiksi asutuskeskuksissa sijaitsevat supermarketit.

Pienmyymadléa ja kioski

Pienmyymala tai elintarvikekioski on myynti-pinta-alaltaan alle 100 m2:n paivittaistavaramyyma-
1a. Elintarvikekioskin myynti voi tapahtua luukun kautta tai itsepalvelu- tai palvelumyymalan
tapaan. Kioskiasetuksella on rajoitettu kioskin myyntivalikoimaa. Esimerkkina kioskiketjuista
voidaan mainita R-kioski.

Hard discounter

Hard discounter myymaléiden toiminta perustuu tuotteiden nopeaan kiertoon ja tehokkaisiin toi-
mintamalleihin. Myymaldiden valikoima kattaa paasadntdisesti kaikki paivittaistavarakaupan tuo-
teryhmat ja niiden pinta-ala vastaa supermarketien kokoa. Hard discounterit sijaitsevat paaosin
hyvien liikenneyhteyksien varrella seka keskustoissa etta keskustojen ulkopuolella. Esimerkkina
Suomessa toimivasta discounterista voidaan mainita Lidl-ketjun.

Liikennemyymaélat

Lilkkennemyymalat sijaitsevat huoltamoiden yhteydessa liikenteellisissa sijainneissa valtateiden
varsilla tai taajamissa. Liikennemyymadlat muodostavat yha useammin eri palveluntarjoajista
koostuvan palvelukokonaisuuden, jossa polttoaine- ja paivittdistavaramyynnin seka ravintolapal-
veluiden lisdéksi tarjotaan muitakin palveluja. Esimerkkeja liikkennemyymaldista ovat ABC-Market,
Neste Oil K-market sekd Teboil-myymala.

Muut pdivittdistavaramyymalat

Tavaratalojen, supermarkettien ja valintatalojen lisaksi paivittaistavaroita myydaan vahaisessa
maarin tuotekohtaisissa erikoismyymaldissa, kauppahalleissa, suoramyyntina, torikaupassa,
myymaldautoissa ja sahkoisessa kaupassa. Naiden jakelukanavien osuus kokonaismarkkinoista
on viime vuosina ollut vahenemaan pain. Paivittdistavaroiden sahkéinen kauppa puolestaan ei ole
kehittynyt ennustetulla tavalla johtuen ruoan jakelua koskevista, toistaiseksi ratkaisua vaille ole-
vista logistisista ongelmista.

Erikoistavarakauppa

Erikoiskauppa on tiettyihin tuoteryhmiin kuuluvien kestokulutushyddykkeiden ja niihin liittyvien
palveluiden myyntiin erikoistunutta vahittdiskauppaa. Erikoistavara kasitteena pitaa sisallaan
lahes kaiken paivittaistavarakaupan ulkopuolelle kohdistuvan vahittaiskaupan yksityisen kulutuk-
sen: pukeutumisen, vapaa-ajan tuotteet, kodintekniikan, optisen alan tuotteet, asumisen ja si-
sustamisen jne. Autokauppakin voidaan lukea erikoistavaraostosten piiriin, mutta se pidetaan
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yleensd jo tilastollisistakin syista erilldan muusta erikoiskaupasta: autokauppa poikkeaa muusta
vahittaiskaupasta merkittavasti ostosten suuren kerta-arvon ja harvoin tehtdvien ostojen vuoksi.

Erikoiskaupan myymalat tarjoavat yleisesti tiettyyn tuoteryhmdaan keskittynytta monipuolista
valikoimaa seka alaan liittyvaa korkea asiantuntemusta ja palvelua. Harvoin ostettavan erikoista-
varan kauppa hakeutuu tavallisesti joko toimialakohtaisiin keskittymiin (vrt. autokauppa, huone-
kalukauppa, muotikauppa), kun taas usein ostettavan erikoistavaran kauppa pyrkii dominoimaan
kukin omia lahimarkkinoitaan (vrt. kukkakauppa, polttoainekauppa). Se, kuinka lahelle parhaita
liikepaikkoja kukin toimipiste toimintaymparistéssaan hakeutuu, maaraytyy yrityksen vuokran-
maksukyvyn perusteella. Erikoiskaupan myymalat sijoittuvatkin erilaisiin kaupallisiin keskuksiin
kuten kaupunkien ja kuntien keskustoihin, kavelykaduille, kauppakeskuksiin ja erillisiin kauppa-
keskittymiin. MyoOs tavaratalot harjoittavat osastoillaan erikoistavaroiden (kdyttétavaroiden)
kauppaa.

Erikoistavarakaupassa voimakas ketjuuntuminen, nopeasti uudistuvat toimintatavat ja eriytyvat
konseptit ovat olleet viimeaikaisen kehityksen avainsanoja. Ulkomaisten ketjujen etabloituminen
Suomen markkinoille on nakyvaa ja maaratietoista. Yleisimpia markkinoille tulleita konsepteja
ovat olleet usean tuhannen neliémetrin ketjumyymaldt, jotka sijoittuvat keskustojen ulkopuolelle
erillisiin kaupan keskittymiin, seka erityisesti vaate-, kenka- ja asustekaupan ketjut, jotka sijoit-
tuvat kauppakeskuksiin.

Erikoistavarakauppa jakautuu paljon tilaa vaativan erikoistavaran (TIVA) kauppaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan (keskustahakuinen erikoistavarakauppa). Jako perustuu myymalatyyppiin
ja myytdvien tuotteiden luonteeseen. Tilaa vaativaa ja keskustahakuista erikoiskauppaa kuvataan
seuraavaksi.

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa tarvitsee paljon tilaa myytdvien tavaroiden luonteen vuoksi
(vrt. huonekalut, rakennustarvikkeet jne.) ja se on myds enemman riippuvainen autolla asioivista
asiakkaista verrattuna muuhun erikoiskauppaan. Tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymaloi-
den huoneistokoko on keskimaarin noin 850 m2. Lisaksi tilaa vaativan kaupan vuokranmaksuky-
ky on alhaisempi. Téaman vuoksi kyseinen kauppatyyppi sijoittuu paadasiassa keskustojen ulko-
puolelle, liikenteellisesti helposti saavutettaviin paikkoihin. Kyseisentyyppistéa kauppaa kutsu-
taankin joskus my6s keskustapakoiseksi kaupaksi. TIVA-kaupalle tyypillisté on myds keskittymi-
nen tietyille alueille, joissa on paljon saman toimialan liikkeita tai muuta tilaa vaativaa kauppaa.
Usein samoille alueille on keskittynyt myods hypermarketkauppaa. Tallaiset tilaa vievan kaupan
alueet ovat viime vuosina olleet voimakkaassa kasvussa.

Tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuuluvat toimialat ovat huonekalukauppa, rautakauppa,
rakenteellinen sisustuskauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha- ja maatalouskauppa, venekaup-
pa ja moottoriajoneuvojen seka niiden tarvikkeiden kauppa. Myymaldakonseptit ovat kuitenkin
kehittyneet niin, etta monissa myymaldisséa myydaan yha enemman muutakin kuin paljon tilaa
vaativaa erikoistavaraa ja tuotevalikoima ldhestyy perinteisen keskustahakuisten erikoiskauppo-
jen tuotevalikoimaa.

Tilaa vaativan erikoistavarakaupan eritteleminen muusta (keskustahakuisesta) erikoistavarakau-
pasta on ollut keskeista erityisesti ennen vuonna 2011 toteutunutta Maankayttd- ja rakennuslain
uudistusta. Ennen uudistusta tilaa vaativan erikoistavarakaupan sijoittumista koskivat valjemmat
saanndkset kuin muuta vahittaiskauppaa., mutta muuttuneen lainsadadannén myoéta myds tilaa
vaativa erikoistavarakauppa tuli sijainnin saantelyn piiriin. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa voidaan
kuitenkin edelleen kdyttda termina havainnollistamaan kaupan rakennetta ja eri keskusten luon-
netta.
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Keskustahakuinen erikoistavarakauppa

Keskustahakuisella erikoistavarakaupalla tarkoitetaan perinteistd ja monipuolista, tyypillisesti
kaupunki- tai kuntakeskuksiin tai kauppakeskuksiin sijoittuvaa, erikoistavaran ja niihin liittyvien
palveluiden kauppaa. Tarkkaa maadritelmaa keskustahakuisesta erikoistavarakaupasta ei ole,
vaan silla tarkoitetaan yleisesti erikoiskaupan aloja, jotka eivat ole kaupunkikeskustojen ulkopuo-
lelle sijoittuvaa tilaa vaativaa kauppaa. Tarkeimpid tuoteryhmia ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja-
ja optisen alan ja vapaa-ajan kauppa.

Keskustahakuiselle erikoistavarakaupalle on ominaista se, ettd toimipaikat ovat pienia henkild-
maaran seka liiketilojen koon suhteen. Keskustahakuisen erikoiskaupan myymaldiden huoneisto-
koko on keskimaarin alle 300 m2.

Erikoistavarakaupan myymalat ja muut myymaldkeskittymat

Kauppakeskus

Kauppakeskus tarkoittaa saman katon alla toimivaa erikoiskaupan myymaldkeskittymad, jossa
yhdenkdaan myymalan pinta-ala ei ylitd puolta koko keskuksen pinta-alasta. Kauppakeskuksen
pinta-ala on vahintdadn 5.000 huoneisto-m2 ja siella tulee toimia vahintdan 10 myymalaa, jotka
avautuvat sisatilaan yhteiselle kaytavalle tai keskusaukiolle. Kauppakeskuksella on yhteinen johto
ja markkinointi.

Suomessa on kauppakeskuksia Suomen kauppakeskusyhdistyksen mukaan 99 kappaletta (vuo-
den 2016 lopussa). Suomen vanhin kauppakeskus on Helsingin Itékeskus, jonka vuokrattava
pinta-ala on nykyaan ldhes 100 000 m2. Muita suuria kotimaisia kauppakeskuksia ovat esim.
Espoon Sello ja Iso Omena, Vantaan Jumbo, Lempa&alan Ideapark ja Raision Mylly. Naiden koko-
luokka on 50 000 m2 tai enemman. Suurten kauppakeskuksien sanotaan usein olevan eraanlaisia
pienoiskaupunkeja, jossa on tarjolla seka kaupallisia etta julkisia palveluja.

Ostoskeskus
Ostoskeskus muodostuu yhdesta tai useammasta liikerakennuksesta, jotka avautuvat ulospain.
Pinta-ala on tavallisesti alle 5 000 m=2 ja liikkeita vahintaan viisi. Ostoskeskusten omistusrakenne
vaihtelee, mutta monissa tapauksissa se on pirstoutunut. Ostoskeskusten maaritelma ei kata
yhtendistd hallintoa tai huolto- ja markkinointikaytantdja, mutta yhteistyéta harjoitetaan silti
vaihtelevasti.

Ostoskeskuksia 16ytyy ympari Suomea, mutta luonnollisesti eniten padkaupunkiseudulta, jossa
niitd on rakennettu lahididen asuinalueille. Pelkastaan Helsingissa on 1950-,1960- ja 1970-
luvuilla rakennettua ostoskeskuksia noin 30, kuten esimerkiksi Munkkivuori, Kontula, Kannelmaki
ja Roihuvuori.

Hypermarketkeskus

Hypermarketkeskus muodostuu yhdesta liikerakennuksesta, jossa on hypermarket ja vahintaan
10 muuta myymalaa tai palvelua. Kaikki myymalat avautuvat katetulle kaytavalle. Hypermarketin
osuus on yli 50 % liiketilan kokonaismaarasta.

Retail Park

Retail Park tarkoittaa erikoiskauppojen keskusta, joka muodostuu useammasta liikerakennukses-
ta. Retail Park sijaitsee tyypillisesti keskustan ulkopuolella, toimii yhdessa tasossa ja liiketilat
aukeavat ulkotilaan yhteiselle pysdkdintialueelle.

Retail Park on erikoiskaupan uusimpia toimintakonsepteja ja ne on tyypillisesti suunniteltu yhtena
kokonaisuutena. Retail Park —keskuksen toimintaperiaatteena on erikoiskaupan toimialojen osalta
suurmyymaldiden keskittamiseen yhteen keskukseen. Retail Park -keskukset Suomessa ovat
pienia verrattuna ulkomaisiin toteutuksiin ja niiden koko vaihtelee valilld 5.000-35.000 m2 (vuok-
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rattava liikeala). Esimerkkeja suomalaisista Retail Park —keskuksista ovat mm. Cantti Kuopiossa,
Glomson Espoossa ja Vantaanportti Vantaalla.

Outlet Center

Outlet Centerilld tarkoitetaan merkkituotemyymaldiden keskusta, jossa toimii tyypillisesti yksit-
taisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneitd erikoistavaramyymaloita. Outlet Center toimii tyy-
pillisesti keskustan ulkopuolella useammassa liikerakennuksessa ja silld on yhteinen johto ja
markkinointi. Keskuksen hintataso on edullinen ja perustuu siihen, etta valikoimaan ei kuulu uu-
simpia mallistoja. Suomessa ei ole talla hetkella yhtdan merkkituotemyymaldiden keskusta.

Vahittaiskaupan suuryksikko

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa
erityisesti osoitettu vahittaiskaupan suuryksikké varten. Vahittdiskaupan suuryksikélla tarkoite-
taan nykyisessa maankayttd-. ja rakennuslaissa yli 4 000 kerrosnelidmetrin suuruista vahittais-
kaupan myymalaa, mika vastaa kaytanndssa myyntipinta-alaltaan noin 3 000 m2:n myymalaa.
Myos vaikutuksiltaan vahittdiskaupan suuryksikkdon verrattavissa olevaan vahittdiskaupan myy-
malakeskittymaan sovelletaan naita saannoksia.



