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Zatelliitin Kaupallinen selvitys

1.1

1.2

LAHTOKOHDAT

Laht6kohdat ja tavoitteet
Kempeleessa ollaan laatimassa Zatellitin alueen asemakaavan muutosta ja laajennusta, jossa mah-

dollistetaan alueelle kehittyméassa olevan yritys- ja toimitila-alueen toteutuminen paéivittyneiden
tavoitteiden mukaisesti seka alueen laajeneminen valtatie 4:n uuden eritasoliittyméan tuntumaan.
Asemakaavassa osalle alueetta ollaan osoittamassa vahittaiskaupan suuryksikoita erityisesti tilaa
vaativan kaupan toimialalta. Tassa selvityksessa arvioidaan asemakaavaehdotuksen (10/2020)

kaupalliset vaikutukset.
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Kuva 1 Kempeleen keskustan Linnakallion, Zatelliitin ja Zeppelinin sijainnit.

Vahittaiskaupan sijainninohjaus koskee paéivittaistavara- ja erikoistavarakaupan (ml. tilaa vieva
erikoistavarakauppa) toimialoja. Sijainninohjauksen piiriin ei taten kuulu esim. tukkukaupan toi-
minnot. Maankaytdn ohjausjarjestelmaa ja kaupan sijainninohjausta on tarkemmin késitelty seu-

raavissa alaluvuissa.

MRL:n vahittaiskauppaa koskevat saannokset

Eduskunta hyvaksyi vuonna 2011 esityksen maankaytt6- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koske-
vien sddnndsten muuttamisesta. Muutoksen keskeisena tavoitteena oli selkeyttaa vahittaiskaupan
suuryksikéiden sijainnin ohjauksen tavoitteita ja periaatteita, vahvistaa seudullista ndkékulmaa ja
kokonaisvaltaista otetta kaupan palveluverkon kehittdmisessa ja muutosten hallinnassa seka yh-
denmukaistaa kaupan ohjausta koskevat saannokset koskemaan kaikkia kaupan toimialoja.

Vahittaiskaupan suuryksikodn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisadksi merkitykseltaan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alu-
een ulkopuolelle edellyttaa, ettd vahittaiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on
maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. Vahittaiskaupan suuryksikkéa ei saa
sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue
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ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Vahittaiskaupan suuryksikon liséksi
sadnnokset koskevat myos olemassa olevan vahittaiskaupan myymalan laajentamista tai muutta-
mista vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon laajentamista seka sellaista
myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Saan-
nokset eivat kuitenkaan koske vahittadiskaupan myymalan, vahittaiskaupan suuryksikdn tai myy-
malakeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava (MRL 71c 8).

Maankéayttd- ja rakennuslain 71b 8:ss& on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan
suuryksikoita koskevat erityiset sisédltévaatimukset, joiden mukaan:

- Suunnitellulla maankaytélla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutetta-
vissa joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella.

- Suunnitellun maankaytén on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikkenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

Kaupan sijainnin sdantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Tama asia on huomioitu my6s maankayttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin ke-
vaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on
huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, etta
kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittdmiseen ja edellytykset uusien
toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja
jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi
keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille
osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).

Maankaytto- ja rakennuslain uudistamis- ja normien purkamistarpeen seurauksena lakiin tehtiin
kevaalla 2017 muutoksia, jotka vaikuttivat myo6s vahittaiskaupan sijainninohjaukseen. Lakimuu-
toksen tavoitteena oli lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittdmisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymisté. Lisaksi erityisend tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edel-
lytyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikon
laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosnelidmetriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella véahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus.
Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa (HE 251/2016 vp) vahittaiskaupan suuryk-
sikdn koon alarajan nostamisen perusteena oli ottaa huomioon vahittaiskaupan toimialan kehitta-
misen tarpeet seké tavoite edistaa toimivan kilpailun kehittymista.

Muutoksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakuntakaa-
vassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityisella merkinnalla osoitettaviin vahittaiskau-
pan suuryksikdihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa 0soi-
tetun vahittdiskaupan suuryksikkdalueen enimmaiskerrosalana tai yksittdisen vahittdiskaupan
suuryksikén enimmaiskerrosalana. Maankéayttd- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa enim-
maismitoituksen poistamisen arvioidaan lisdavan edellytyksia keskusta-alueiden palvelutarjonnan
kehittymiselle seka tasapainottavan pienten ja suurten keskusta-alueiden valista kaupallista ase-
maa.

Lakimuutoksessa luovuttiin myds velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa véhit-
taiskaupan suuryksikkdé muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista
kieltoa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittaiskaupan
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suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd
voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttaen, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus ote-
taan huomioon sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoit-
tumista suhteessa asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttdjien mahdollisuuksiin saavuttaa
nama palvelut eri kulkumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla myds muita
perusteita kuitenkin niin, ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perus-
teita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoiminta-
mallien kehittaminen.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti niilden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat va-
hittaiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen myéta
vahittaiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niitd myyma-
I6ita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen
kohdistuvia merkittavia vaikutuksia. Tama edistaa kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaa-
vassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kaupan palveluja voidaan
kehittaa ilman vahittaiskaupan suuryksikkéjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

My0Os keskusta-alueen maarittelyd on lakimuutoksen yhteydessa tarkennettu. Keskusta-alueella
tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeistd aluetta, jossa sijaitsee
tiiviisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, paivittaistava-
rakauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja sekd merkittavassd maarin eri toimialojen
tyopaikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikenneyhteydet
ympardivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-
alue ja keskusta-aluetta ympardi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mah-
dolliset laajennusalueet sekd uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa
keskustatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).
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2.1

2.2

221

VAIKUTUSALUE JA TARKASTELUKOHTEET

Vaikutusalue

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

Tarkastelualue
Tarkastelualue

@ Zzateliitti-Zeppelin
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Kuva 2 Selvityksen tarkastelualueen rajaus.

Kaavatilanne

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaava. Maakuntakaavan alu-
eella merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on, ellei selvityksin
osoiteta, etta alarajan ylittava suuryksikké on vaikutuksiltaan paikallinen, 4 000 k-m=2. Tata pie-
nempia vahittaiskaupan suuryksikkdja on mahdollista toteuttaa maakuntakaavassa osoitettujen
alueiden ulkopuolelle kunnan kaavoitukseen ja vaikutusten arviointiin perustuen.
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Vahittaiskaupan suuryksikén merkinnélla (KM) osoitetaan merkitykseltddn seudullisten vahittéis-
kaupan suuryksikéiden sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Kohdemer-
kinnalla osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoi-
tuksessa siten, etta alueet muodostavat toiminnallisesti yhtenadisen kokonaisuuden. Alueelle voi-
daan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen véahittaiskaupan suuryksikkd tai myy-
malakeskittyma. Kaupan suuryksikéiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntaraken-
teen ja toimivien liikenneyhteyksien toteuttamiseen. Alueille voidaan sijoittaa sellaista uutta vahit-
taiskauppaa, joka tukee ja vahvistaa palvelurakennetta keskustatoimintojen alueet huomioon ot-
taen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueiden saavutettavuuteen joukko- ja kevyella lii-
kenteellda on kiinnitettava erityistd huomiota. Suuryksikéiden enimmaismitoitus KM-alueilla Kem-
peleessa (Ylikyla, Zeppelin) on 50 000 k-m?.

Erikoiskaupan suuryksikdn merkinnélla (km-1) osoitetaan merkitykseltddn seudullisten tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan suuryksikdiden sijoittumiskohteet. Kohdemerkinnalla osoitettujen alueiden si-
jainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alueet muo-
dostavat toiminnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi
merkitykseltaan seudullinen erikoiskaupan suuryksikkd tai myymalakeskittyma. Kaupan suuryksi-
koiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikenneyhteyk-
sien toteuttamiseen. Alueille voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Kem-
peleessa ei ole km-1 -merkintéa.

Vahittaiskaupan kehittamisen kohdealueen merkinnalla (kma) osoitetaan alueita, joille on yhdys-
kuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa paljon tilaa vaativan kaupan suur-
yksikoita. Alueelle voidaan osoittaa yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa merkitykseltdan seu-
dullisia erikoiskaupan suuryksikdita tai myymalakeskittymia myos keskustatoimintojen alueiden ja
kaupan suuryksikkéalueiden ulkopuolelle. Alueelle voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan tavaran
tai muuta erikoiskauppaa. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on selvitettava riittavassa
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2.2.2

laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdessa muiden kehittamisvythykkeen hankkeiden kanssa hei-
kenna palveluiden saatavuutta alueellisesti tai vaestdoryhmittain eika heikenna erikoiskaupan toi-
mintamahdollisuuksia keskusta-alueilla. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa
muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikenneyhteyksien toteuttamiseen. Suuryksikdiden enim-
maismitoitus Kempeleessa on

- Zatelliitti-Zeppelin 110 000 k-m?

- Tupos, Kempele 10 000 k-m? (Liminka ja Kempele yhteensa 40 000 k-m?)

Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden seka
vahittaiskaupan suuryksikdiden alueiden, erikoiskaupan suuryksikdiden alueiden ja vahittaiskau-
pan kehittamisen kohdealueiden ulkopuolelle sijoittuva kauppa on merkitykseltdan paikallista,
jonka sijainti ja mitoitus méaaritellaan kuntakaavoissa. Merkitykseltdadn paikallisen kaupan mitoi-
tuksen tulee perustua vaikutusalueen vaeston ja ostovoiman kehitykseen niin, etté silla ei ole seu-
dullisia vaikutuksia.

Yleiskaavatilanne

Taajaman osayleiskaava 2040 (voimaan 2019)

Osayleiskaavassa ei esitetd maakuntakaavasta poikkeavia kaupan suuryksikdita. Zatelliitin uusi
kaupan alue tarjoaa houkuttelevia sijaintipaikkoja liikenteellisesti ja yhdyskuntarakenteellisesti
hyvin saavutettavalta paikalta tukien myds muun yritystoiminnan kehittymista alueella. Zatelliitin
alueen kehittyminen erityisesti tilaa vievan kaupan alueena tukee Kempeleen tavoitetta, jonka
mukaan uusi kaupan tarjonta ei merkittavissd maarin kilpaile olemassa olevien kaupan
keskittymien, erityisesti Kempeleen keskustan ja Zeppelinin kanssa.

Osayleiskaavassa esitetyt kaavaméaaraykset keskustatoimintojen alueille:

Keskustatoimintojen alue
- Alue varataan keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallin-

nolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikka-
toiminnoille. Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn toimivuuteen, seké kehittdd vetovoimaista ja kaupun-
kikuvaltaan korkeatasoista asumisen, yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan
palveluiden ymparistda.

Keskustamaisena kehitettava alue

Ymparistoltaan keskustamaisena kehitettdva vyodhyke, jolla tulee arvioida asemakaavojen

ajantasaisuus. Merkintd kuvaa joukkoliikennepalveluiden piirissa olevaa vyohykettd, joka si-
saltad myods rakentamattomia tai osittain vajaakayttoisia alueita, joita tulee pitkalla aikavalilla
kehittdéd monipuolisena keskustatoimintoja siséltdvdna vydhykkeena tdydennysrakentamis-
mahdollisuuksia kartoittaen. Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota joukkoliikenteen, jalankulun ja pyo6railyn toimivuuteen, ja pyorapysakdin-
nin riittavyyteen, seka kehittda vetovoimaista, jalankulkupainotteista ja kaupunkikuvaltaan
korkeatasoista ymparistoa.

Osayleiskaavassa esitetyt kaavaméaaraykset kaupallisten palveluiden alueille:

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallisia erikois-

KM-1

kaupan suuryksikdita

Alue varataan vahittaiskapan suuryksikdille seka paakayttotarkoitukseen liittyville muille toi-
minnoille. Alue on tarkoitettu paaasiassa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan toteutta-
miselle. Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti maaritellaan asemakaavassa. Alueen tata yleis-
kaavaa tarkemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee Kkiinnittaa erityistd huomiota
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimivuuteen, seka kehittad vetovoimaista ja kaupunki-
kuvaltaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden
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ymparistda. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkéa eikd seudullisesti
merkittavaa yli 10 000 k-m? vahittaiskaupan suuryksikkoa.

KM

2 Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavia tilaa vaati-

van vahittaiskaupan suuryksikoéita, tyopaikkoja ja palveluja

Alue varataan seudullisesti merkittaville vahittdiskaupan suuryksikoille seké paakayttotarkoi-
tukseen liittyville muille toiminnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia erikois-
tavarakaupan suuryksikoita, niiden palvelutarjontaan liittyvia vahittdiskaupan suuryksikoitéd
ja myymalakeskittymia. Lisdksi asemakaavoituksen yhteydessa tulee ottaa huomioon mah-
dollinen suuri tilantarve tai liikennealuetarve, jotka vaikeuttavat sijoittumista keskusta-alu-
eelle. Alueen tata yleiskaavaa tarkemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimivuuteen, seka kehittad kansain-
valisesti vetovoimaista ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten pal-
veluiden ja vapaa-ajan palveluiden ymparistda. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan
suuryksikkoa.

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavia tilaa vaati-

3 van vahittaiskaupan suuryksikoita

KM

Alue varataan seudullisesti merkittaville vahittaiskaupan suuryksikoille sekd paakayttotarkoi-
tukseen liittyville muille toiminnoille. Alueelle saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikon.
Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti maaritellaan asemakaavassa.

TP TyOpaikka-alue

Merkinnalla osoitetaan monipuoliset tyotpaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja palveluty6-

paikkoja, ymparistohairioitad aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liittyvaa myymalatilaa seka
varastointia.
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3. VAHITTAISKAUPAN TOIMINTAYMPARISTO

3.1 Vahittaiskaupan tarjonta
Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan (Taulukko 1) Kempeleessé toimi vuonna 2018 yh-
teensa 85 vahittdiskaupan toimipaikkaa, joista 16 oli paivittaistavara- ja tavaratalokauppaa (ml.
paivittaistavaroiden erikoisliikkeet), 5 tilaa vievaa erikoistavarakauppaa ja 63 keskustahakuista
erikoistavarakauppaa. Naiden lisaksi 20 yritystéa tarjosi erikoiskaupan tuotteita muualla kuin myy-
maldissa (verkkokauppa). Kunnassa toimi liséksi 20 moottoriajoneuvojen kauppaa.

Kempeleen merkittavimmaét kaupalliset toimijat ovat valtatien 4 l&dheisyydessa, idan puolella sijait-
sevat Kauppakeskus Zeppelin seka sen lahiympéaristdssa Biltema, Lidl, Alko ja K-Rauta. Keskusta-
alueella sijaitsee lisaksi paivittaistavarakaupat K-supermarket ja Sale sekd keskustaerikoistavara-
kaupan Kivijalkamyymaloité, kaupallisia palveluita sek& ravintoloita, kahviloita ja baareja. Auto-
kauppoja ja -huoltoa kunnassa sijaitsee hajanaisemmin valtatien 4 lansipuolella.

Taulukko 1 Vahittaiskaupan toimipaikkojen maara vuonna 2015 (Lahde: Tilastokeskus, toimipaikka-

rekisteri).
Kempele 2015
Kempele 2018 16 5 63 85

Alueellisesti vahittaiskaupan kerrosalasta merkittavin osa (52 570 k-m2, 72 %) sijoittuu Zeppelinin
alueelle. Keskustassa Kempeleen vahittdiskaupasta sijaitsee noin 7 850 k-m2 (11 %), p&d&osa péi-
vittdistavarakaupan toimialalla. Nykytilanteessa Zatelliitin alueella puolestaan sijaitsee noin 9 560
k-m2, eli noin 13 % kunnan vahittaiskaupasta. Zatelliitissa vahittdiskauppa on paaasiassa auto-
kauppaa ja siihen liittyvaa huolto- ja varaosatoimintaa.

Taulukko 2 Vahittaiskaupankerrosalat alueittain ja toimialoittain 2017 (Lahde: Kempeleen kunta).

Kempeleen

keskusta 4910 2940 7 850
Zeppeliinin

alue 2120 11 640 2250 36 560 0 0 52570
Zatelliitin

alue 0 3110 0 0 6 450 0 9560
Muut alueet

yhteensa 1520 3010

Suurimpia vahittéiskaupan yksikoitd Kempeleessa ovat Zeppelinin kauppakeskus (36 560 k-m=2),K-
rauta Ojan rauta (7 240 k-m=2) ja Biltema (4 400 k-m?2), jotka ovat my®ds maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisia vahittaiskaupan suuryksikoitd. Maakuntakaavassa Zeppelinia koskee oma mer-
kintans&a, minké& vuoksi Zatelliitti-Zeppelin -kehittamisalueella sijaitsee néin ollen noin 11 600 k-
m?2 vahittaiskaupan suuryksikoissa.
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Paivittaistavarakaupan palveluverkko

Kempeleen kunnassa toimii nykyisin 6 ketjuihin kuuluvaa péivittaistavaramyymalaa:

e 1 Hypermarket: Prisma kauppakeskus Zeppelinin yhteydessa

e 2 Supermarkettia: Lidl valtatien 4 varrella ja K-supermarket Kempeleen keskustaajamassa
e 1 Valintamyymala: Sale Kempeleen keskustaajamassa

e 1 Pienmyymala: K-market Kokkokankaalla

Pienimuotoista myymalatoimintaa sijaitsee lisdksi Zeppelinin laheisessa Shell Zeppelinissa, Shell
Sohjanantiella sekd Neste Kempele Ouluntullissa kunnan rajalla. Naapurikunnista Oulussa tarjonta
on seudun monipuolisinta ja kaupungissa sijaitsee useita hypermarket- ja supermarket-kokoluokan
myymaloita. Limingalla, Tyrnavalla ja Muhoksella sijaitsee paivittaistavarakaupan osalta supermar-
ket -tasoinen tarjonta, kun taas Lumijoella sijaitsee vain yksi valintamyymala.

=
PT-kaupat 2018 ouu o THle w. e g
Myymalatyyppi i .0 Q
B Hypermarket : ) oA Lrindia
Tavaratal Gt
Ha\lfarz;.ao " = e L
_| Halpa |ntamy3fmaa ¥ d.lp. o
A Supermarket, iso [ pRE X o
4 Supermarket, pieni ‘
® Valintamyymal3, iso ®
e Valintamyymala, pieni i o
® Pienmyymala M. 8
© Kauppahallimyymalé tms. . I &
© Huoltcasemamyymaéla Kathao | .
® Erikoismyymala E
e ®
o
AA s
o]
E L o
.
. e
A
0 1,25 25 5 km e T
Kuva 5 Paivittaistavarakaupan palveluverkko Kempeleessa ja sen ympaéaristdssa vuonna

2018 (Lahde: A.C. Nielsen, myymalarekisteri).

Kempeleessa on asukasta kohden lahes 10 % vdahemman paivittaistavarakaupan myyntialaa kuin
Oulussa ja yli 5 % vahemman kuin Limingassa. Paivittdistavarakaupan myynti asukasta kohden on
Kempeleessa puolestaan noin 1 % pienempi kuin Oulussa, mutta 32 % suurempi kuin Limingassa.

Erikoistavarakaupan palveluverkko

Kempeleen erikoistavarakaupan tarjonta on nykytilanteessa voimakkaasti keskittynyt kauppakes-
kus Zeppeliiniin ja sen lahialueelle, jossa sijaitsee yhteensd noin 52 600 k-m2 véahittaiskaupan
pinta-alaa. Keskusta-alueen erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta rajoittuu pdaasiassa Kempeleen-
tien ja Ketolanperantien ympaéristdoon ja erityisesti niiden risteysalueelle péivittdistavarakaupan
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laheisyyteen. Keskustassa sijaitsee vahan erikoiskaupan tai palveluiden ketjutoimijoita. Nelostien
varrella (Pohjantie) keskustan ulkopuolella sijaitsee Neste-huoltamo sek& Kotipizza (Ouluntulli).
Tilaa vaativaa kauppaa sijoittuu alueella kauppakeskus Zeppelinin laheisyyteen (Biltema, K-rauta)
seka hajanaisesti (Rinta-Jouppi, Hankkija) valtatien 4 varren ympéaristoon. Linnakankaan alueelle
on sijoittumassa S-market.

0 0375
—

i ) \\\“’\\_
Erikoistavarakaupat i i <
@  Pavitiaistavarakauppa Zatelliittin alue
¢ ::1::::;:”:::‘“5 .. Nykykerrosala: 9 600 k-m2 i é ;
@ Kaupallinen palvelu % Toimijoita: Hankkija{ autokaup- ot =
075 15 | e e

poja seka autoihin liittyvaa

Kuva 6

. huolto- ja korjaamotoimintaa
i

Kf ol Saviorpi
. s

oy

.. © KEMPELE

! Zeppelinin alue ja kauppakeskus
] : Nykykerrosala: ~52 600 k-m2

. Toimijoita: Prisman lisaksi useita
erikoiskaupan liikkeita, ravitse-

NS ~ musalan ja palveluiden toimijoita.
2 Lahiympaéristdssa liséksi mm. Lidl,

. Alko, Biltema, K-rauta, McDonalds

Kempeleen keskusta
Nykykerrosala: 7 900 k-m=2

Toimijoita: K-supermarket, Sale

(muuttumassa S-marketiksi)

Kaupan sijoittuminen Kempeleen alueella (Ldhde: Ramboll Finland, ketjutietokanta).

Vahittaiskaupan sijoittumista Oulun kaupunkiseudulla on havainnollistettu oheisessa kartassa. Mer-
kittavimpia keskittymia ovat Oulun keskusta-alue, kauppakeskukset Zeppelin Kempeleessa ja
Ideapark Ritaharjussa, hypermarketkeskukset Raksilassa, Limingantullissa, Ruskossa, Kaakkurissa
ja Linnanmaan alueella.
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Vahittaiskaupan liikevaihto
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Erikoiskaupan sijoittuminen tarkastelualueella vuonna 2015 (Lahde: Ramboll Finland,

Vahittaiskaupan liikevaihto Kempeleessa oli vuonna 2017 yhteensé noin 133 miljoonaa euroa. Lii-
kevaihdosta noin 65 miljoonaa euroa tuli péaivittdistavarakaupan, 28 miljoonaa euroa tilaa vaativan
erikoistavarakaupan ja 40 miljoonaa euroa muun erikoistavarakaupan toimialalta. Seuraavassa
kaaviossa on kuvattu vahittaiskaupan liikevaihdon toimialoittaista kehitysta Kempeleessa vuosina
2011-2017. Vuoden 2011 tasosta (116 milj. €) liikevaihto on kasvanut vuoteen 2017 mennessa
noin 17 milj. € (+15 %). Taustalla on esimerkiksi kauppakeskus Zeppelinin laajennus vuonna 2011,
jolloin kauppakeskuksen pinta-ala kasvoi noin 10 000 m2. Viime vuosina liikevaihto on kuitenkin
ollut jonkin verran laskusuuntainen, silla pudotusta on huippuvuodesta 2013 tullut noin 19 milj. €.
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Vahittaiskaupan liikevaihto, milj. € (Kempele)
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Kuva 8 Liikevaihdon kehitys Kempeleessa 2011-2017 (Lahde: Tilastokeskus, toimipaikkarekis-

teri).

Asukaslukuun suhteutettu vahittaiskaupan liikevaihto kuvaa alueen kaupallisen tarjonnan laajuutta
alueella.

Paivittaistavarakaupassa Kempeleen liikevaihto oli yli 3 700 €/asukas, joka oli koko maan
(3 800€/asukas) tasoa hieman matalampi. Kuntien valilla olevat erot péaivittidistavarakaupan asu-
kaslukuun suhteutetussa liikevaihdossa ovat vertailukuntien vélilla melko pienia, silla paivittaista-
varaostokset tehdaan tyypillisesti lahella kotia.

Tilaa vievassa erikoistavarakaupassa Kempeleen asukaslukuun suhteutettu liikevaihto on noin
1 600 €. Tamé& on suurempi kuin muissa tarkastelualueen kunnissa ml. Oulu, jossa liikevaihtoa
kertyi noin 900 euroa per asukas tilaa vievan kaupan toimialoilta.

Muussa eli keskustahakuisessa erikoistavarakaupassa Kempeleen asukaskohtainen liike-
vaihto (2 300 €) on selkeéasti tarkastelukuntia korkeammalla tasolla; erikoistavaroita kdyd&an os-
tamassa suuremman ja monipuolisemman tarjonnan omaavista keskuksista, erityisesti Kempe-
leesta ja Oulusta.
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4.1

Liikevaihto 2017, €/asukas
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Kuva 9 Vahittaiskaupan liikevaihto €/asukas 2017 (Lahde: Tilastokeskus, Toimipaikkarekisteri).

VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA

Vaestodmaara ja asutuksen sijoittuminen

Vuonna 2018 Kempeleessa oli noin 17 900 asukasta ja koko tarkastelualueella yhteensa noin
249 400 asukasta. Vuosina 2000 - 2018 Kempeleen véestd on kasvanut yhteenséd noin 5 370 asuk-
kaalla (+43 %), mik& on keskimé&arin peréati noin 2,0 % vuosikasvu. Koko tarkastelualueella vaes-
tomaara on kasvanut lahes 56 000 asukkaalla (+29 %), mikéa tarkoittaa keskim&éarin noin 1,4 %:n
vuosikasvua.

Taulukko 3 Vaestomaaran kehitys tarkastelualueella 2000 - 2018 (Lahde: Tilastokeskus).

Muutos 2000-2018
2000 | 2005 | 2010 | 2018 %

Kempele 12 551 14 475 15 864 17 923 5372 43 % 2,0%
Liminka 5735 7484 9037 10 161 4 426 77 % 3,2%
Lumijoki 1686 1 856 1994 2 052 366 22 % 1,1%
Muhos 7799 8 240 8 857 8980 1181 15 % 0,8 %
Oulu 160 851 173 436 185419 203 567 42 716 27 % 1,3%
YT
Pohjois-Pohjanmaa 372 639 384 808 398 335 412 161 39522 11 % 0,6 %

Véaeston alueellista sijoittumista tarkastelualueella havainnollistetaan seuraavilla kartoilla. Vaesto
on keskittynyt valtaosin Oulun taajama-alueelle ja siitd sateittdin valtateiden myotaisesti ulos-
pain. Tarkastelualueen vaestdsta Oulussa sijaitsi vuonna 2018 noin 82 %. Kartalta erottuvat myos
Oulun seudun muut kuntakeskukset.
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Véaeston sijoittuminen

Tilastokeskus, 1km ruudut
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Kuva 10 Vaeston sijoittuminen vuonna 2014 (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015).
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Seuraavalla kartalla (Kuva 11) on havainnollistettu tarkemmin vaeston sijoittumista Kempeleessa
seka lahialueilla. Kempele on toiminnallisesti osa Oulun kaupunkiseudun yhdyskuntarakennetta ja
vaesto jatkuu lahes yhtenaisena nauhana Oulun keskusta-alueelta Kempeleeseen saakka. Kunnan
vaesto on sijoittunut tiiviisti Kempeleen keskustan taajamarakenteen tuntumaan; valtatien 4 lan-
sipuolella asuu noin 8 500 asukasta (noin 53% kaikista Kempeleen asukkaista) ja itapuolella noin
6 800 asukasta. Zatelliitti-Zeppeliinin kehitysalue sijaitsee naiden kahden vaestétihentyman va-
lissd, Kempeleen yhdyskuntarakenteen kannalta keskeisessa paikassa. Kempeleen valittdtmassa
laheisyydessa muita asutuskeskittymid ovat Oulun Kaakkurin ja Oulunsalon taajamat seké Limin-

gan Tupoksen ja Tyrnévan Murron taajamat.
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Kuva 11 Vaeston sijoittuminen Kempeleessa 31.12.2018 (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta

20109).

Vaestdennuste ja -tavoite

Tilastokeskuksen vuonna 2019 julkistaman trendipohjaisen vaestéennusteen mukaan Kempeleen
asukasmaara kasvaisi vuoteen 2040 mennessa noin 800 asukkaalla (+4 %), jolloin Kempeleen
vaestomaara olisi noin 19 200. Ennusteen mukainen keskimaarainen vuosikasvu olisi tadten noin
0,3 %. Koko tarkastelualueen vaestomaaran ennustetaan kasvavan noin 16 400 asukkaalla (+7
%) véaestdnkasvun ollessa keskimaéarin noin 0,4 %/vuosi. Kempeleen lahikunnista nopeimmaksi
vaestonkasvu arvioidaan Oulussa (+8 %0).

Taulukko 4 Tilastokeskuksen vaestdennuste 2019 - 2040 (Lahde: Tilastokeskus, véaestdennuste
2019).

Muutos 2019-2040
2019 | 2030 | 2040

Kempele 18355 19267 19168 813 4% 0.3%
Liminka 10191 10541 10550 359 4% 0.2%
Lumijoki 2020 1842 1699 -321 -16 % -1,1%
Muhos 8908 8551 8 167 -741 -8 % -0,5%
Oulu 205489 218464 222167 16678 8% 0.5%
Tyrnava 6 637 6573 6 267 -370 -6 % -0,4 %
Yhteensa 251600 265238 268018 16418 o 04%
Pohjois-Pohjanmaa 412830 410025 400792 -12038 -3% -0,2%

Kempeleen kunnan oman vaestotavoitteen mukaan kaupungin vakiluku kasvaisi noin 1-2 prosent-
tia per vuosi. Kempeleen valtuuston vuonna 2018 hyvaksymassa Kempele-sopimuksessa kunnan
vaestotavoitteeksi vuodelle 2025 on asetettu 20 000 asukasta, mika on noin 700 asukasta enem-
man kuin Tilastokeskuksen ennusteessa vuodelle 2030.
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4.3

TyoOpaikat ja tydmatkaliikenne

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu Kempeleen tyopaikkojen jakautumista toimialoittain. Kempe-
leessa oli vuonna 2017 yhteensé noin 6 000 tyopaikkaa. Merkittavimpid tydnantajasektoreita olivat
tukku- ja vahittdiskauppa, teollisuus, terveys- ja sosiaalipalvelut sekd rakentaminen. Nama toi-
mialat muodostivat noin 61 % kaikista Kempeleen tydpaikoista.

Kempeleen tyopaikat 2017
0 200 400 600 800 1000 1200

Maatalous, metsétalous ja kalatalous mmsm 48
Kaivostoiminta ja louhinta m 18
Teollisuus 981
S&hko-, kaasu- ja lampohuolto = 33
Vesihuolto, viemdri- ja jatevesihuolto mmmm 54
Rakentaminen 884
Tukku- ja véhittéiskauppa 990
Kuljetus ja varastointi 359
Majoitus- ja ravitsemistoiminta S ———— 228
Informaatio javiestinta mm 31
Rahoitus- ja vakuutustoiminta s 42
Kiinteistdalan toiminta s 36
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta S ——— 276
Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 323
Julkinen hallinto ja maanpuolustus s 66
Koulutus 578
Terveys- jasosiaalipalvelut 812
Taiteet, viihde ja virkistys e 96
Muu palvelutoiminta  — 124
Kotitalouksien toiminta tydnantajina mm 32
Kansainvalisten organisaatioiden toiminta 0
Tuntematon s 78

Kuva 12 TyOpaikkarakenne Kempele, 2017 (Lahde: Tilastokeskus)

Oheisella kartalla on havainnollistettu tydpaikkojen sijoittumista Kempeleessa 250x250 metrin ruu-
duissa. Valtaosa (yli 3 400 kpl) tyopaikoista sijaitsi keskustaajaman tuntumassa, Kempeleen kes-
kustan ja Zeppelinin alueen valilla. Tydpaikkoja on myds Kempeleen pohjoisosissa Hakamaan te-
ollisuus- ja toimitila-alueella.
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Kuva 13

4.4

Henkildauto- ja joukkoliikenne

Tyopaikkojen sijoittumine, Kempele 31.12.2017 (L&hde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2019)

Keskiméaarainen arkivuorokausiliikenne valtatie 4:1la Kempeleessa oli vuonna 2019 noin 26 500
ajoneuvoa vuorokaudessa Zeppelinin liittymé&sté Oulun suuntaan ja vastaavasti noin 20 000 ajo-
neuvoa Limingan suuntaan. Kempeleen keskustan ja Zeppelinin alueen vaélilla kulkee noin 12 400

ajoneuvoa vuorokaudessa.
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4.5
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Kuva 14 Lilkennemaarat tieverkolla vuonna 2019

Suomen ymparistokeskus on mitannut Oulun kohdalla 100 kilometrin sateella paateilla ajettavan
tydmatkaliikenteen. Tuloksista ilmenee, etta Oulu on houkutteleva niin tydssakaynnin kuin asumi-
senkin kohteena. Esimerkiksi Oulu-Kempele-Liminka-Raahe -vélilla tehdaan runsaasti tydmatka-

pendeldintia.

Kaupunkimaista paikallisliikennetta ajetaan kunnassa Oulun joukkoliikenteen jarjestamana. Moot-
toritien kehittdmishankkeen myétéa joukkoliikenteen nopeita yhteyksia tullaan tarjoamaan nykyista
enemman moottoritieta hyddyntaen, mikd vahentanee jonkin verran autoliikenteen kasvupaineita.

Saavutettavuus
Seuraavalla kartalla (Kuva 15) on kuvattu Zatelliitin alueen muodostaman vydhykkeen saavutet-

tavuutta ajoaikoihin perustuen. Viidentoista minuutin ajoajan sateella alueesta sijaitsevat Oulun ja
Limingan keskustaajamat ja ko. ajoajan sateelld asui vuoden 2018 lopussa yli 145 000 asukasta.
Puolen tunnin ajoajan sateella sijaitsevat edella mainittujen lisaksi Tyrnavan ja Lumijoen seké osin
Muhoksen taajama-alueet, jolloin vaestomaara kasvaa jo noin 228 000 asukkaaseen. Kempeleen
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kaupallisen alueen sijainti on taten keskeinen Oulun kaupunkiseudun rakenteessa ja alue on erit-
tain hyvin saavutettavissa henkildautolla.

Saavutettavuus

Ajoaika Kempeleeseen
I o-15min
15-30min N Pudasjarvi
30-45min
I 45-60min
. Zatelliitti-Zeppelin

0 5 10 20
km

Hailuoto

Lumijoki

Merijarvi

fl(ajoki Oula}nen
Kuva 15 Saavutettavuus ajoaikana tieverkkoa pitkin
Taulukko 5 Vaeston maara ajoaikavyohykkeilla 31.12.2018 (Lahde: Tilastokeskus)

- Viestd 31.12.2018

0—15 min 145 200 145 200
15-30 min 82 600 227 800
30—45 min 29 800 257 600
45—-60 min 30 100 287 700

Seuraavalla kartalla on havainnollistettu Suomen ympaéristokeskuksen analyysien perusteella Kem-
peleen yhdyskuntarakenteen vyohykkeitd vuonna 2017. Kartalta voidaan havaita, etta Zatelliitin
alue jaa autovyohykkeelle. Suunnittelualueen lénsipuolella — Etelasuomentietd pitkin - sijaitsee
intensiivisen joukkoliikenteen vythyke. Kyseisella alueella kulkeva joukkoliikenne tarjonta ei kui-
tenkaan palvele Zatelliitin aluetta nykytilanteessa, silla etaisyyttéa Etelasuomentieltd Zatelliitin kau-
pan alueelle kertyy noin 800 metria.
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Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet 2017 (Lahde: Syke)
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5.2

VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

Vahittaiskaupan ostovoima ja ostovoiman virtaus

Zatelliitin asemakaavan kaupallisten vaikutusten arvioinnissa hyddynnetdan vuonna 2017 valmis-
tuneen selvityksen ostovoima- ja tilantarvelaskelmia. Ostovoiman kehitys arvioitiin vaestéennus-
teen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytet-
tiin paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 %/vuosi. Kempeleen kunnan véesto-
tavoitteena on 1-2 %:n vuosittainen kasvu. Ostovoima- ja tilantarvelaskelmissa kaytettiin taten
vaestomaaran kasvuarviona 2 %:n tasaiseen vuosikasvuun perustuvaa vaestonmaaran kehitysta
vuosille 2016—-2040.

Kempeleen véahittdiskaupan ostovoima oli vuonna 2016 arviolta noin 114 miljoonaa euroa ja asu-
kasmaaran ja kulutuksen kasvun perusteella vuoteen 2040 mennessa ostovoiman arvioidaan li-
saantyvan noin 150 miljoonaa euroa (+132 %).

Taulukko 6 Vahittadiskaupan ostovoima Kempeleessa toimialoittain (milj. €) 2016-2040, vakituiset
asukkaat (Kempeleen vaestotavoite 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 %

Véahittaiskaupan ostovoiman virtaus lasketaan vuoden aikana tapahtuneen myynnin (liike-
vaihto+alv) ja ostovoiman erotuksena. Mikéali 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 kau-
pallisen tarjonnan monipuolisuudesta ja houkuttelevuudesta. Virtaus ei kuitenkaan osoita, mista
ostovoimaa suuntautuu kuntaan.

Laskelman mukaan Kempeleeseen virtaa vahittaiskaupan ostovoimaa yhteensa 40 miljoonan euron
edesta (+33 %). Paivittdistavarakaupassa ostovoiman virtaus on lievasti negatiivinen, mutta las-
kennan epavarmuustekijoistd johtuen voidaan arvioida, ettd Kempeleessa sijaitseva péivittaista-
varakaupan tarjonta vastaa hyvin alueen asukkaiden synnyttdmaa ostovoimaa. Erikoiskaupassa
kuntaan virtaa huomattavasti ostovoimaa; Kempeleessa sijaitsee nain ollen seudullisessa mitta-
kaavassa merkittavaa kaupallista tarjontaa, ja kuntaan virtaa asiointeja kuntaa laajemmalta alu-
eelta. Keskeisimpéana selittdvana tekijana on Zeppelinin kauppakeskus, jonka asioinneista arviolta
jopa puolet tulee Kempeleen ulkopuolelta, paéosin Oulun seudulta.

Taulukko 7 Ostovoiman virtaus, Kempele (2018)

Ostovoiman virtaus

Milj. € %
Paivittaistavarakauppa -0,4 -1%
Tilaa vaativa kauppa 14,1 70 %
Muu erikoistavarakauppa 26,0 57 %
Vé&hittaiskauppa yht. 39,7 33%

Liiketilan laskennallinen lisdtarve

Vuonna 2017 valmistuneessa Kempeleen kaupan selvityksessa on laskettu vahittaiskaupan lasken-
nallinen tilantarve ja sen kasvu toimialoittain 2016—2040. Seuraavassa taulukossa on kuvattu tar-
kemmin vahittaiskaupan ja palveluiden liiketilan laskennallista tarvetta vuosina 2016—2040.
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Laskelman perusteella kaupan ja palveluiden laskennallinen tilantarve kasvaisi nykyisesta noin
64 000 k-mZ2:sta vuoteen 2040 mennessa noin 157 000 k-m?:een, jolloin pinta-alantarpeen kasvu
on noin 93 000 k-m?2.

Taulukko 8 Liiketilan laskennallinen tarve (k-m2) 2016—2040, vakituiset asukkaat (Kempeleen vaes-
totavoite, kasvua 2 %/vuosi)

Vahittaiskaupan tilantarve, Kempele (k-m?2) Muutos 2016-2040
k-m=2 %

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 %

Ohikulkuliikenteen osalta vahittdiskaupan ostovoimapotentiaali kohdistuu paasaantdisesti paivit-
taistavarakauppaan sekéa ravintolapalveluihin. Tall6in voidaan arvioida, etta ohikulkuliikenteen kas-
vusta aiheutuva laskennallinen tilantarpeen kasvu olisi karkeasti ottaen noin 3 000 k-m2. Ohikul-
kevan liikenteen vaikutusta on kuitenkin vaikea arvioida luotettavasti.

6. ZATELLIITIN ALUEELLE MAHDOLLISIA TOIMINTOJA

Zatelliitin alueelle mahdollisesti sijoittuvat toiminnot maaraytyvat sekd maankayton ja kaavoituk-
sen etta markkinoiden ja alueen tarjoamien sijaintitekijoiden perusteella. Kaavoituksella pystytdan
mahdollistamaan tiettyjen toimintojen sijoittuminen alueelle, mutta silla pystytaan myds rajaa-
maan tiettyja toimintoja ulos.

Pohjois-Pohjanmaan voimassa olevassa maakuntakaavassa vahittaiskaupan nakoékulmasta keskei-
sia ohjaavia merkint6ja ovat:

- Zatelliitti-Zeppelinin vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue (kma), jonka véhittaiskau-
pan suuryksikdiden kokonaismitoitus on 110 000 k-m?2. Alueelle voi sijoittaa tilaa vaativan
kaupan suuryksikéita (yli 4 000 k-m?) seka merkitykseltaan seudullisia erikoiskaupan suur-
yksikoita tai myymalakeskittymia.

- Oulun seudun yhtenainen taajamatoimintojen alue, jossa seudullisesti merkittavan vahit-
taiskaupan suuryksikén alaraja on paivittaistavarakaupassa 5 000 k-m2 ja muussa véahit-
taiskaupassa 10 000 k-m=2.

Maakuntakaavassa tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mu-
kaista rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden,
moottoriajoneuvojen sekd muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden vahittadiskauppaa. Taman
mukaan tilaa vaativan erikoiskaupan paamyyntituotteita eli paasaantoisesti suurikokoisia tuotteita
ovat mm.:

- huonekalut ja muut kodin kalusteet sekd matot, salekaihtimet ja rullaverhot

- liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet

- televisiot ja stereot

- rauta- ja rakennustavarat seka tapetit ja lattianpaallysteet

- puutarha-alan ja maatalousalan tuotteet

- autot ja muut moottoriajoneuvot, veneet seké raskaat koneet (maansiirtokoneet ym.)

- polkupyérat

Alueelle voi sijoittua myds paikallisesti merkittavaa vahittaiskauppaa paivittais- ja erikoistavara-
kaupan toimialoilta.

- Paivittaistavarakaupan osalta yleiskaavan enimmaismitoituksena on 4 000 k-m?. Talla tar-

koitetaan péivittdistavarakaupan, pdaasiassa elintarvikkeiden, myyntiin varattua alaa.
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Samassa kiinteistdssa ja konseptissa voi olla taman paalle myds kayttétavaran ja muun
erikoistavaran myyntia seka kaupallisia palveluita. Paivittdistavarakaupan myyntialan tulee
nain ollen olla kokonaisuudesta noin 3 100 m? (oletus: my-m? - k-m? kertoimella 1,3).
Erikoiskaupassa maakuntakaavan seudullisuuden raja on 10 000 k-m?. Edella mainitun mi-
toituksen puitteissa alueelle on mahdollista sijoittaa Tokmannin ja Motonetin kaltaisia myy-
maloita. Mitoituksen ylittavalta osalta ongelmana tulee kuitenkin olemaan tulkinta siitd,
ovatko em. myymalat tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Uudenmaan ELY-keskus on linjannut,
ettd Tokmanni ja Motonet ovat laajan valikoiman tavarataloja, eivét tilaa vaativaa erikois-
kauppaa. MRL:ssa ei ole sdadosta eika tulkintaa asiasta.

Alueelle voi lisaksi sijoittua toimintoja, joita MRL:n kauppaa koskevat saadokset eivat koske. Tal-
laisia ovat esimerkiksi:

tukkukauppa

verkkokauppa (varastot ja noutopisteet, show roomit), verkkokaupan myymaldosa ja sen
toimintaan suoraan liittyva varasto on kuitenkin osoitettava vahittaiskaupan alaksi.
ravintolat ja kahvilat

liikunta- ja elamyspalvelut

logistiikan palvelut (esimerkiksi kuljetuspalvelut, paivittaistavaralogistiikka, verkkokau-
pan logistiikka, hyvinvointituotteiden logistiikka, elektroniikkalogistiikka, mainos- ja
markkinointi-logistiikka ja pakkauspalvelut)

Yhteista useimmille Zatelliitin alueelle suunnitelluille toiminnoille on niiden iso tilantarve seka vaa-
timus hyvalle autosaavutettavuudelle. Alueesta on mahdollista kehittaa selkeésti Zeppeliinistad seka
muista Oulun kaupunkiseudun kaupan alueista erottuva kokonaisuus, jonka vetovoimatekijana on
erityisesti kaupan ja muiden toimintojen sekoittuneisuus seka alueen sisalla etta kiinteistdissa;
kaupan ja siihen liittyvien toimintojen lisdksi alueelle on mahdollista sijoittua merkittavasti muita
toimitiloja, logistiikan ja varastoinnin tiloja seké tuotannollista tilaa.



Zatelliitin Kaupallinen selvitys 27

7. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

7.1 Arvioitava kaavaratkaisu

Asemakaavan muutoksen myoté Zatelliitin alueen merkitys Kempeleen kunnan keskeisimpéna yri-
tysalueena korostuu, kun alueelle sijoittuvat yritykset paasevat hydtymaan hyvéasta saavutetta-
vuudesta ja ndkyvyydesta vilkkaalle valtatielle 4. Arvioitava kaavaratkaisu (ehdotus) on esitetty
seuraavassa kartassa. Asemakaavassa kaupan nakokulmasta keskeisimpia ovat KME- sek& KTY-
ja K-korttelialueet. Vahittaiskaupan liiketiloja ei ole sallittu TY-merkinnéalla osoitetuille alueille. Va-
hittaiskaupan seudullisesti merkittavien suuryksikkdjen sijoittuminen on mahdollistettu KME-kort-
telialueilla. Paivittaistavarakaupan enimmaismitoitus KME-korttelialueella on 4 000 k-m? ja huolto-
aseman yhteyteen sijoittuessaan KTY-korttelialueella (3052 rakennuspaikat 5 ja 6) enintdan 2 x
200 k-m?.

LIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE,

LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE VOIDAAN SIJOITTAA TILAA VIEVAN KAUPAN
SUURYKSIKOITA TAI MYYMALAKESKITTYMIA,

TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Kuva 17 Asemakaava (ehdotus 10/2020)
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Kuva 18
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Liike ja toimistorakentaminen,
el rajolttelta kauppaan.

Seudullinen filaa vaativa kauppa,
paivittdistavarakauppa sallittu, jos se < 4000 m2.
Keskustahakulsen kaupan rajolte < 10 000 km2,

Myds liilkerakentaminen sallittu (esim. autokauppa),
palvittlstavarakauppa el salllttu (polkkeus korttelin 3052 tontlt 5 ja 6).

Vain paakayttosn liittyvd likerakentaminen sallittu (50%),
ei pdivittdistavarakauppaa.

Kaupan maaraykset ja sijoittumisperiaatteet kaava-alueella (10/2020)
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Seuraavassa taulukossa on esitetty asemakaavan kokonaismitoitus kerrosalana eri kaavamerkin-
noilla osoitetuilla korttelialueilla. Kaupallisten vaikutusten arviointi laaditaan kaavan mahdollista-
man enimmaismitoituksen perusteella. Taulukossa osoitetun mukaisesti asemakaava mahdollistaisi
vahittaiskaupan sijoittumista suuryksikkéind KME-korttelialueelle (yht. n. 33 449 k-m?) seka alle
suuryksikkorajan 4 000 k-m? jaavina yksikkoina KTY- ja K-korttelialueille (yht. 67 750 k-m?). Yh-
teensa asemakaava mahdollistaisi vahittaiskauppaa nain ollen noin 101 199 k-m?, josta 33 449 k-
m voisi sijaita vahittaiskaupan suuryksikoissa (yli 4 000 k-m?).

Taulukko 9

Vahittais- Suuryksikoissa

Kokonaisala

KME 33449 33 449
KTY 88 444 59 346
K 8 404 8 404
YHT 130 298 101 199

Kaupan sijoittumisen todennékdisyys suhteessa mitoitukseen

kauppaa maks. (k-m?, yli 4 000 k-m?

Kaavan mahdollistama kerrosala kaavamerkintdjen mukaisilla korttelialueilla (ehdotus
10/2020)
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Asemakaavassa mahdollistetaan varsin runsaasti vahittaiskaupan kerrosalaa, mutta kaavamerkin-
noilla mahdollistetaan my6s muita toimitiloja kuten toimisto-, teollisuus ja varastorakennuksia. On
hyvin epatodenndkdisend, etta valtaosakaan kaavoitetuista KTY-korttelialuista toteutuisi vahittais-
kauppana. Esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan (2014) mukaisesta vahittaiskaupan
suuryksikkdalueiden (KM) enimmaismitoituksesta oli vuoteen 2017 mennessé toteutunut 35 %o.
Toteutuneisuusaste vaihteli seuduittain seuraavasti:

- Paakaupunkiseutu 37 %

- Kuuma-kunnat 23 %

- Lansi-Uusimaa 34 %

- Itd-Uusimaa 48%

Mitoitukseltaan noin 101 200 kerrosnelidmetrin Zatelliitti olisi toteutuessaan Oulun seudun suurin
kaupallinen keskittyméa ja koko maan kymmenen pinta-alaltaan suurimman kaupallisen keskitty-
man joukossa. Tata voidaan pitaa haastavana tavoitteena, etenkin kun ottaa huomioon merkittavat
kaupan kehittamistavoitteet Oulussa ja Limingassa. Oulun seudun asukkaiden ostovoima ei tule
riittdm&an kakkien hankkeiden toteuttamiseen suunnitelluissa mitoituksissaan. Taman vuoksi on-
kin todennakdista, etta pinta-alasta toteutuu vain osa vahittdiskauppana ja merkittava osa muuna
toimintana, jonka toteutumisedellytyksida esimerkiksi vahittaiskaupan myymalatilojen salliminen
tuotantotilojen yhteyteen parantaa.

Taulukko 10 Kerrosalaltaan suurimmat keskustan ulkopuoliset keskittymat Suomessa 2017 (Lahde:
Suomen Ymparistokeskus, Kaupan tietopankki)

Maakunta Kunta Kaupan alue Yhteensa

Varsinais-Suomi Raisio Myllyn alue 163 587
Uusimaa Vantaa Lentokentta 161 444
Keski-Suomi Jyvéskyla Seppéla 157 408
Pirkanmaa Tampere Lielahti 143 217
Pirkanmaa Lempadla Ideaparkin alue 138 425
Uusimaa Vantaa Tammisto 125 804
Uusimaa Espoo Suomenoja 105 497
Péijat-Hame Lahti Laune 99 476
Varsinais-Suomi Turku Skansin alue 99171
Uusimaa Vantaa Petikko-Varisto 88 607
Pohjois-Karjala Joensuu Képykangas 87 237
Pirkanmaa Pirkkala Pakkalankulma 86 342
Varsinais-Suomi Raisio Itaniityntie 86 001
Pohjanmaa Vaasa Kivihaka 81 543
Pirkanmaa Tampere Peltolammi 80 216
Pohjois-Savo Kuopio Sarkilahti 77 953
Uusimaa Vantaa Porttipuisto 77 099
Pohjois-Savo Kuopio Ikean alue 76 815
Pohjois-Pohjanmaa | Oulu Limingantulli 74 652

Asemakaavalla ja kaavamerkintdjen valjyydella pyritdédn mahdollistamaan laajasti erilaisten toi-
mintojen sijoittuminen alueelle. Talldin Zatelliitin alue pystyy paremmin vastaamaan seka nykyisiin
ettd tuleviin liike- ja toimitilatarpeisiin. Kevaalla 2020 julkaistussa Ympaéaristoministerion selvityk-
sessa: kaupan toimijoiden mukaan kaupan sijainnin ohjaukseen halutaan valjyytté ja joustavuutta,

1 Ymparistoministerio (2020) Maankaytto- ja rakennuslain kaupan selvitys — Vuoden 2017 muutosten vaikutus sijainnin ohjaukseen ja
tulevaisuuden ohjaustarpeet
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7.2

sekd mahdollisimman sallivaa otetta kokonaisuudessaan. Toimijoiden ndkemyksen mukaan kulut-
tajat ja markkinat huolehtivat ja toimivat jarkevasti ilman erillista, liian tiukkaa ohjausta.

Joustavuus ja kaavallinen valjyys on entista tarkedmmassa roolissa tulevaisuuden epavarmuuden
ja konseptien vélisten rajojen epaselvyyksien vuoksi. Tulevaisuudessa on syntymdéssa entista
enemman hybridikonsepteja, jotka sisaltavat erilaisia toimintoja kuten tuotannollista tilaa ja myyn-
titilaa seka esimerkiksi verkkokaupan varasto- ja jakelutilaa.

Asemakaava suhteessa maakunta- ja yleiskaavaan

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa mahdollistetaan seudullisesti merkittavien tilaa vievan
kaupan suuryksikkéjen sijoittuminen alueelle. Koko Zatelliitti-Zeppelin kma-alueen véhittaiskau-
pan suuryksikoiden mitoitus on 110 000 k-m?, minka lisaksi Zeppelinin suuryksikkoalueen (km)
mitoitus on 50 000 k-m?. Maakuntakaavan enimmaismitoitukseen kuuluu kaavamaarayksen pe-
rusteella ainoastaan yli 4 000 k-m? myymalatiloissa sijaitsevat yksikot.

Nykyisin Zatelliitti-Zeppelin kma-alueen mitoituksen piiriin voidaan laskea kuuluvan noin 11 600
k-m? vahittaiskaupan suuryksikoissa sijaitsevaa kerrosalaa (Ojan Rauta, Biltema). Maakuntakaa-
van kma-alueelle osoitetusta suuryksikkomitoituksesta on jaljella nain ollen 98 400 k-m?. Zatelliitin
asemakaavassa suuryksikdiden sijoittumisen mahdollistaville KME -alueille on osoitettu noin
33 500 k-m? vahittaiskauppaa, jonka toteutumisen myota Zatelliitti-Zeppelin kma-alueella olisi va-
hittaiskaupan suuryksikdissa yhteensa noin 45 100 k-m?, eli noin 41 % koko alueen suuryksikoiden
enimmaismitoituksesta.

Asemakaavaa ohjaa oikeusvaikutteinen Kempeleen taajaman osayleiskaava. Asemakaavaeh-
dotuksessa kaupallisten toimintojen painopiste on osoitettu yleiskaavassa KM-1 -merkinnélla osoi-
tetulle alueelle, johon saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia erikoistavarakaupan suuryksikoita,
niiden palvelutarjontaan liittyvia vahittaiskaupan suuryksikéita ja myymaldkeskittymia. Alueelle ei
saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkda. Asemakaavaehdotuksessa alueelle on osoitettu
KME- ja KTY-korttelialueita. KME-korttelialueelle tavoitellaan sijoittuvaksi tilaa vaativaa erikois-
kauppaa, mutta indekseilla alueelle mahdollistetaan paéivittdistavarakaupan sijoittuminen alle
4 000 k-m?:n kokoisena seka keskustahakuisen erikoistavarakaupan sijoittuminen niin, ettei yh-
teenlaskettu pinta-ala saa ylittda 10 000 k-m?. Keskustahakuisen erikoiskaupan osalta indeksissa
maarataan lisaksi, etta liiketilojen tulisi olla tilantarpeesta ja toimialan luonteesta johtuen sellaisia,
jotka soveltuvat keskustan ulkopuolisille alueille. Alueen lansireunassa on yleiskaavassa keskusta-
maisena kehitettavaa aluetta (C), johon sijoittuu nyt laadittavalla asemakaavalla K -korttelialueita.
Etelaisen asemakaava-alueen (Komeetantien etelapuoli) kaavamerkinnédt mahdollistavat yhteensa
enimmillaan 68 500 k-m? vahittaiskauppaa, josta 33 500 k-m? voi toteutua vahittaiskaupan suur-
yksikdissa (KME) ja noin 35 000 k-m? alle 4 000 k-m?2:n kokoisissa liikerakennuksissa (KTY).

Kaava-alueen pohjoisosaan (Komeetantien pohjoispuolelle) on asemakaavaehdotuksessa osoitettu
KTY-merkinnalla alueita, joille voi sijoittaa padkayttdtarkoitukseen liittyvia paikallisia myymalati-
loja. Vahittaiskaupan osuus tulee olla enintdan 50 % rakennusoikeudesta eikd kaupallinen toiminta
saa olla luonteeltaan Zeppelinin tai Kempeleen keskustan kanssa kilpailevaa. Komeetantien poh-
joispuolella liikerakentamisen rakennuspaikkakohtainen maara pysyy rakennuspaikkojen koon
vuoksi selvasti alle 4000 kerrosneliometrin, joskin korttelin 3055 rakennuspaikalla 13 asia on maa-
ratty ison tonttikoon vuoksi indeksilla -70. Yhteensa pohjoispuolelle kauppaa on mahdollistettu
enimmillaan noin 32 700 k-m?2. Osayleiskaavassa alue on osoitettu tyopaikka-alueeksi, jolle voi
sijoittua toimisto- ja palvelutydpaikkoja, ymparistdhairioita aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen
liittyvaa myymalatilaa seka varastointia. Yleiskaavassa alue on nain ollen selkeasti osoitettu sellai-
sena kokonaisuutena, jossa vahittaiskaupan myymalatilat tukevat alueen muuta toimintaa. Arvioi-
tava asemakaavaehdotus on taten yleiskaavan mukainen, silla korttelialueiden paakayttdtarkoi-
tuksena on asemakaava-ehdotuksen mukaan muu kuin vahittaiskauppa. Poikkeuksen muodostavat
korttelialueen 3052 tontit 5 ja 6, jotka on mahdollista toteuttaa kokonaan vahittaiskaupan tiloina
ja ovat taten poikkeama yleiskaavasta. Korttelialueelle tavoitellaan autokauppaa ja
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huoltamotoimintoja. Muutos ei kuitenkaan ole merkittava yleiskaavan yleispiirteisen ohjaavuuden
nimissa ja tilaa vaativa, liikenteelliseen sijaintiin perustuva toiminta tukee koko alueen jasenty-
misté ja kaupallista toimintaa.

Tulkinnallisesti haasteen alueen asemakaavaan tuo se, etta KTY-korttelialueet ja niille sijoittuvat
kiinteist6t ovat varsin lahella toisiaan ja muodostavat toiminnallisesti yhtenaisen kokonaisuuden,
joka voidaan maankaytto- ja rakennuslain mukaan tulkita vahittdiskaupan myymalakeskittymaksi
ja nain ollen sita koskisi asemakaavassakin suuryksikkéstatus; talldin Ymparistohallinnon ohjeiden
mukaisesti asemakaavassa alue tulisi osoittaa vahittaiskaupan suuryksikkdalueena (KM), vaikka
yksittdiset myymalarakennukset jaisivatkin alle 4 000 k-m?2. Yhta lailla ohjeistuksen mukaisesti
maakuntakaavassa tulisi keskustojen ulkopuolella osoittaa vahittdiskaupan alueiden osalta enim-
maismitoitus niin, ettd mukaan lasketaan myds suuryksikkdrajan alle jaavat kaupan myymaléatilat.
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan kaavamaarayksissa ja sitd myoéten myo6s alueen yleis- ja
asemakaavoissa keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden enimmaismitoitukseen lasketaan vain
suuryksikoissa (yli 4 000 k-m?) sijaitsevat kaupan myymalatilat. N&ilta osin myoskin Zatelliitin alu-
een KTY-alueet noudattelevat maakuntakaavaa ja Oulun seudulla vallitsevaa kaytantoa, jolloin nii-
den osoittaminen KM-merkinnélla ei ole valttamatonta, kun yksittaiset myymalatilat eivat ylita
suuryksikkdrajaa.

Pinta-ala suhteessa laskennalliseen pinta-alan tarpeeseen

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu toimialoittain vahittdiskaupan nykyisen kerrosalan ja
Kempeleen asukkaiden ostovoimaan perustuvan laskennallisen tilantarpeen vélista erotusta. Zep-
pelinin kauppakeskuksen kerrosala on jaettu eri toimialoille myymaldiden pinta-alan suhteellisten
osuuksien perusteella. Nykyinen kerrosala ylittda kunnan asukkaiden ostovoimaan perustuvan las-
kennallisen tilantarpeen paivittaistavarakaupassa seka tilaa vievassa erikoistavarakaupassa ja on
tarpeen osoittamalla tasolla muussa erikoiskaupassa ja autokaupassa. Koko véahittaiskaupassa (pl.
autokauppa ja palvelut) toteutunut kerrosala on yhteensa noin 57 500 k-m2 ja laskennallinen ti-
lantarve noin 46 300 k-m=2. Kempeleessa on nain ollen nykytilanteessa vahittaiskaupan (paivittais-
tavarakauppa, tilaa vaativa erikoiskauppa ja muu eli keskustahakuinen erikoiskauppa kerrosalaa
noin 24 % enemman kuin mita laskennallinen tilantarve osoittaa. Taméa kertoo kuntaan ympéaroi-
vilta alueilta virtaavasta vahittaiskaupan ostovoimasta.

Vahittaiskaupan 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 64 000 k-m2:lla vuoteen 2040 men-
nessa:
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e paéivittaistavarakaupassa kasvutarvetta syntyy noin 9 000 k-m2 (Zatelliitin alueelle mahdollis-
tetaan yhteensa enimmillaan 4 400 k-m?)

e muussa erikoistavarakaupassa noin 35 000 k-m2 (Zatelliitin alueelle mahdollistetaan enimmil-
laan 10 000 k-m?, minka lisdksi Komeetantien pohjoispuolen KTY-alueelle voi sijoittua keskus-
tahakuisen erikoiskaupan toimialoihin kuuluvia myymalatiloja, jotka tukevat tontin paakaytto-
tarkoitusta (muu kuin kauppa) eivatka luonteeltaan kilpaile keskustan kanssa)

e tiva- ja autokaupassa noin 20 000 k-m2 (Zatelliitin alueelle enimmillaan 101 200 k-m?, mikali
kaikki toteutuisi tilaa vaativana kauppana)

Naiden lisaksi lisdpinta-alantarvetta syntyy vield kaupallisissa palveluissa noin 21 400 k-m=2. Va-
hittdiskaupan, autokaupan ja kaupallisten palveluiden laskennallinen vahittaiskaupan lisépinta-
alantarpeen kasvu on taten noin 85 400 k-m2 vuoteen 2040 mennessa. Zatelliitin alueelle mahdol-
listettaisiin asemakaavaehdotuksen perusteella 101 200 k-m? vahittaiskauppaa, mika on noin 19 %
enemman kuin Kempeleen asukkaiden ostovoimaan perustuva laskennallinen tilantarpeen kasvu.

Kempeleen ostovoiman kasvu mahdollistaa laajamittaisen kaupan kehittdmisen Zatelliitin alueella.
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 101 200 k-m2 to-
teutuisi kaupan hankkeina nopeasti, se ylittda laskennallisen tilantarpeen useaksi vuosikymme-
neksi eteenpain, ja muille Kempeleen alueille ei ole talldin lahitulevaisuudessa kehittymisedellytyk-
sia.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta Zatelliitin asemakaavaehdotus mahdollistaa huomattavan maa-
ran kaupan sijoittumista alueelle. Suuryksikkoinad kaava mahdollistaa noin 33 500 k-m?. Vahittais-
kaupan maara alueella ylittaa selkeasti Kempeleen asukkaiden ostovoimaan perustuvan laskennal-
lisen tilantarpeen vuoteen 2040. Talla saattaa olla vaikutuksia esimerkiksi Kempeleen keskustan
tai Zeppelinin alueen kehittymisedellytyksiin. Tulee kuitenkin huomioida, etta Zatelliitin alueelle
tavoitellaan sijoittuvan erityisesti tilaa vaativan kaupan toimijoita, jolloin Kempeleen keskustan ja
Zatelliitin alueiden kehittyminen paivittéis- ja erikoistavarakaupan alueina on edelleen mahdollista
laskennalliseen tilantarpeen kasvuun peilaten; Zatelliitin toteuduttuakin maksimimitoituksen mu-
kaisena paivittaistavarakaupan (yht. 4 400 k-m?) ja erikoistavarakaupan (10 000 k-m?) osalta jaa
edelleen muille alueille kehittymisen edellytyksia. Tilaa vaativassa kaupassa ostovoiman kasvu ja
sen synnyttama tilantarve ohjautuu voimakkaasti Zatelliitin alueelle.

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 si-
jaitsevat kaupalliset keskittyméat muodostavat kaupunkiseudun kaupallisesti vetovoimaisimman
kokonaisuuden, jota Kempeleen kaupalliset keskukset kehittyessddn tasapainottavat. Zatelliitin
alueen kehittaminen tukee Kempeleen asemaa maakunnan ja Oulun kaupunkiseudun kaupallisessa
keskusverkossa.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa Oulun etelapuolisten kuntien tarjonta ei nykyisin ole kattavaa,
mink& vuoksi ostovoimaa virtaa erityisesti Ouluun. Kaupallisen tarjonnan kehittdmisen keskeisin
vaikutus aluerakenteellisesti on se, etta erityisesti tilaa vievan kaupan osalta Kempeleen ja Oulun
kaupunkiseudun eteldisten kuntien palvelutarjonta monipuolistuu, mika lyhentaa ostos- ja asioin-
timatkoista aiheutuvaa liikennesuoritetta.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisdistd rakennetta sisdltden vaestdn ja asumisen, tyopaikkojen ja
tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekad naitd yhdistavien liikennevaylien ja
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teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi). Za-
telliitin alueen kehittaminen tukee Kempeleen kunnan yhdyskuntarakenteellisia kehittamistavoit-
teita.

Zatelliitin alue sijoittuu keskustan valittomaan laheisyyteen, keskelle Kempeleen tiiveintd asutusta.
Yhdyskuntarakenteen kestavyyden kannalta Zatelliitin alueen kehittyminen Kempeleen keskustan
lahelld sijaitsevana alueena on erityisesti tilaa vievdn kaupan (ml. autokauppa) osalta suotavaa.
Kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta johtuva kaupal-
lisen lisarakentamisen paine tilaa vievassa kaupassa, huoltamotoiminnassa ja esimerkiksi autokau-
passa on mahdollista toteuttaa uusina kaupan tiloina, jotka sijaitsevat lahella keskustaa ja osana
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueen kehittyminen tilaa vievan kaupan alueena tarkoit-
taa myos sita, ettei se kilpaile merkittavissa maarin keskustan tai Zeppelinin kanssa, eikd myds-
kaan merkittavasti vaikuta muiden Oulun kaupunkiseudun kaupallisten keskittymien toimintaedel-
lytyksiin.

Yhdyskuntarakenteellisesti Zatelliitin alueen kehittdminen muodostaa Kempeleen keskustan ja
Zeppelinin ohella uuden merkittavan keskittyman valtatien 4 kehittyvalle liittyméaalueelle. Uusi kau-
pan keskittyma hajauttaa aina jonkin verran kaupan rakennetta kunnassa. On kuitenkin huomioi-
tava, etta kaupalliset kehittamisedellytykset ovat Kempeleen keskustassa ja Zeppelinin alueella
rajalliset johtuen fyysisen tilan vahaisyydestad seka liikenneverkon kapasiteetista. Lisaksi Zatelliitin
kaupallinen tarjonta tukee my6s alueen muun yritystoiminnan kehittymista.

Kempeleen kunnan maankaytén kehittdmistavoitteiden, kaupan alueiden sijoittumisen, nykyisen
ja tulevan asutuksen sijoittumisen, tyématkaliikenteen reittien, Pohjois-Pohjanmaan vaihemaa-
kuntakaavan Kempeletta koskevien kaupan ratkaisujen, kuntaan jo nykyisin suuntautuvan erikois-
kaupan asiointiliikenteen ja ostovoiman vuoksi Zatelliitilla ei voida katsoa olevan oleellista alue- ja
yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja keskustoihin

Nykyiselladan Kempeleen kunnan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan suuryksikét sekd muu
kaupallinen tarjonta sijaitsee padasiassa Zeppelinin alueella. Keskustan palvelutarjonta koostuu
lahinnd muutamasta paivittaistavaramyymalasta seka naita tukevista lahipalveluista. Zatelliitin
alueen kaupan palvelujen kehittdminen ei merkittavalla tavalla siirrd Kempeleen kaupan painopis-
tettd nykyisesta tilanteesta, jossa kauppa sijaitsee jo keskustan ulkopuolella.

Kempeleen keskustan kehittdmista pyritddn edistamaan ja keskustaan tavoitellaan tulevaisuu-
dessa myos liikerakentamista ja kivijalkaliiketilojen aktiivisempaa kayttoa erityisesti toriaukion ym-
paristossa. Keskustassa sijaitsevien péaivittaistavarakaupan supermarket-yksikoiden lisaksi keskus-
taan olisi mahdollista mm. tdydennysrakentamisen myo6téa luoda nykyista laajempi kirjo erikoiskau-
pan ja kaupallisten palveluiden tarjontaa. Keskustan kaupallinen kehittdmisen kulmakivena tulisi
olla erityisesti paikallisiin yrityksiin ja lahituotantoon keskittyva tarjonta, eika niinkaan esimerkiksi
valtakunnallisiin tai kansainvalisiin ketjuihin perustuva ratkaisu. Keskustan tulee tarjota helposti
kavellen ja pyoralla saavutettavia palveluita erityisesti l&hialueella asuville, jolloin palveluiden si-
joittumisen keskeisimpana edellytyksend on keskustan lahiostovoima seka houkuttelevien liiketi-
lojen tarjonta keskeisilla ja nakyvilla sijainneilla.

Zatelliittiin on liséksi suunniteltu sijoittuvaksi kauppaa, joka ei toimintojen laatu huomioon ottaen
voi sijoittua keskustaan. Kempeleen kehittdmistd onkin ajateltava paitsi yhdyskuntarakenteen,
myo6s kaupallisen palvelurakenteen kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa keskustassa,
Zeppeliinissa ja Zatelliitissa toimivat kaupan palvelut taydentévéat toisiaan. Keskeista on, etta eri-
tyisesti Zatelliitin alueelle sijoittuvien toiminnot ovat kunnan nykyista palvelutarjontaa taydentavia,
eivatka kilpaile keskustan tai Zeppelinin kanssa. Talléin eri alueet yhdessd muodostavat toimivan
kokonaisuuden.
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Kempeleen keskustan tai Zeppelinin alueen kannalta ei olisi kohtalokasta, mikali Zatelliitin alueelle
sijoittuisi tilaa vievan kaupan lisaksi pienessa mittakaavassa myos erikois- ja paivittaistavarakau-
pan tarjontaa varsinkin, jos Zatelliitin alueella voidaan tarjota sijoittumisedellytyksia sellaisille uu-
sille vahittaiskaupan toimijoille, jotka eivat voi toimintansa luonteen tai sopivien tonttien puuttu-
misen vuoksi sijoittua keskustaan tai Zeppelinin alueelle. Tavoitteena tulee kuitenkin olla, etta
Zatelliitin ja Zeppeliinin alueiden profiilit ovat selkeasti toisistaan poikkeavia: Zeppeliinissa sijaitsee
kauppakeskusmaisia toimintoja (paivittaistavarakauppaa, muuta erikoiskauppaa) ja Zatelliitin
luonne perustuu tilaa vaativan kaupan ja autokaupan toimintoihin, joiden menestymisen edelly-
tyksia voidaan tukea my6s muilla kaupan toiminnoilla. Kempeleen vaestomaara eika alueellinen
asema mahdollista kahden saman profiilin kauppakeskittyman sijoittumista alueelle, minka vuoksi
on ensiarvoisen tarkeaa kehittdd molempia alueita selkeasti erityyppisina. Huomioitavaa on myos
se, ettd tiettyjen ankkuritoimintojen siirtyminen Zeppelinin alueelta Zatelliitin alueelle saattaisi
kaynnistda ns. kurjistumisen kierteen, jolloin uuden kaupallisen alueen syntymisen vaikutus koko
Kempeleen kaupalliseen asemaan olisikin heikentava.

Vaikutukset Oulun keskustaan ja kaupallisiin keskuksiin

Oulun keskustaan seka keskeisille kaupan alueille Zatelliitin kaupallisella kehittamisella ei ole mer-
kittdvaa negatiivista vaikutusta. Kempeleen kaupallinen vaikutusalue leviaa erityisesti eteldan ja
asiointitodennakdisyys Oulun kaupungin alueelta Kempeleeseen on melko pieni. Oululaisille ensi-
sijainen asiointipaikka Zatelliitin ja muiden kehityshankkeiden jalkeenkin on Oulun keskusta seka
muut Oulun kaupalliset keskittymat, joissa jo nykyinen kaupan tarjonta on mittavaa ja maakunta-
kaavan mitoitus antaa laajat kehittdmismahdollisuudet

Zatelliitin kehittymisen myotéa kilpailuvaikutukset kohdistuvat paasaantdisesti tilaa vaativaan eri-
koiskauppaan. Oulun kaupungin alueella merkittdvimmat Zatelliitin alueen kanssa kilpailevat tilaa
vativan erikoiskaupan keskittymat sijaitsevat Kaakkurissa ja Limingantullin alueilla, joissa on tar-
jontaa mm. huonekalu-, kodinkone- ja rautakaupassa sekd@ autokaupassa. Kyseisten keskusten
kehittymisedellytyksia lisdd myo6s vahva tarjonta péivittadistavara- ja tavaratalokaupassa, mika
vahvistaa kyseisten alueiden vetovoimaa ja houkuttelevuutta my6s kaupan investointien nakékul-
masta. Zatelliitin aluetta kehitettdessa tulee kuitenkin huomioida seudullinen Kilpailutilanne ja kau-
pan tarjonta erityisesti Oulun eteldpuoleisessa tilaa vaativan erikoiskaupan verkostossa, jotta eri
alueiden tarjonta tukee tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittymista ja asukkaiden arjen
sujuvuutta niin lyhyelld kuin pitkallakin tahtaimella.

Vaikutukset muihin kuntiin ja keskuksiin

Mitoitusratkaisun seurauksena Kempeleen kaupallisten keskusten vetovoima kohdistuu entista voi-
makkaammin eteldpuolella sijaitseviin kuntiin, milla on vaikutuksia naiden kaupallisiin kehitta-
misedellytyksiin. Kempeleen mitoitus ei kuitenkaan tarkastelussa juurikaan poikkea Pohjois-Poh-
janmaan maakuntakaavassa tehdyista kaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoitusta koske-
vista ratkaisuista, joissa Kempeleen seudullisesti merkittava asema vahittaiskaupassa on todettu.
Lisaksi on huomioitava se, etta tarkasteltavana on vahittaiskaupan kokonaismitoitus ja vaikutukset
eroavat toimialoittain; paivittaistavarakaupassa asioinnit tehdaan paasaantoisesti kotikunnasta,
jolloin naiden palveluiden kehittamisedellytykset my6s muissa kunnissa sailyvat. Erikoistavarakau-
pan osalta jo maakuntakaavassa tehdyt mitoitusratkaisut sekd Kempeleen kaupallinen asema ny-
kytilanteessa todennakdisesti vaikuttavat Kempeleen etelaisten naapurikuntien kaupan hankkeiden
kehittamisedellytyksiin. Lisdksi yhdyskuntarakenteellisesti ja saavutettavuuden nakékulmasta
Kempele voi tarjota kestdvampia kaupan sijainteja kuin kauempana Oulun kaupunkiseudun yhte-
naiselta taajamatoimintojen alueelta sijaitsevat keskukset.

Kempeleen ulkopuolella merkittdvimmat Zatelliitin ja muiden alueiden kehittamisen kaupalliset vai-
kutukset kohdistuvat Liminkaan ja Tyrnavélle. Erityisesti Limingassa on suunnitteilla useita kaupan
kehittamishankkeita esimerkiksi Tupos-Ankkurilahden ja Haaransillan alueella seka Liminganpor-
tissa. Naissa keskeiset kehittamistavoitteet kohdistuvat tilaa vaativaan erikoiskauppaan. Zatelliitin
alueelle kehittyva mittava tiva-painotteinen kaupallinen kokonaisuus vaikuttaa naiden alueiden
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kaupallisen tarjonnan toteutumisedellytyksiin seka potentiaalisten toimialojen kirjoon. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa ja autokaupassa Zatelliitin alueesta kehittyy kaupan toimijoiden nakékul-
masta houkuttelevampi sijaintikohde johtuen erityisesti lahialueen ostovoimasta seka kaupan ny-
kyisesta tarjonnasta lahialueella. Limingan kaupan alueiden kehittymiselle ja tulevan roolin muo-
dostamiselle tama asettaa haasteen, johon voidaan vastata entista voimakkaammalla profiloitumi-
sella ja kehittamalla esimerkiksi logistiikkaa, liikennepalveluita sekéd tuotantoa ja vahittdismyyntia
yhdistavia konsepteja.

Vaikutukset vahittaiskaupan kilpailuun

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista
koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakentee-
seen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten,
ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voi-
daankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etté rajoitetaan
vain sita, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytol-
listen kehittdmisnakokohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat
aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun
tama asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan lahtea hakemaan avoimesti molemmat nakokul-
mat huomioon ottaen (ymparistoministerié 2007, Kauppa maakuntakaavoituksessa).

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntaan ja toisaalta kaupan
muuttuviin konsepteihin, joiden taustalla on kuluttajien tarpeiden lisaksi esim. lainsaadanndéllisista,
taloudellisista ja teknologisista kehitystrendeistd aiheutuvat muutostarpeet. Kuluttajien tarpeet
ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yha enemman. Tama merkitsee sita, ettd myds ostospaikoilta
vaaditaan yha enemman. Asiointi suuntautuu sinne, missa asiakkaan odotukset tayttyvat parhaalla
mabhdollisella tavalla. Kilpailuvaikutusten ennakointi onkin haasteellista, koska monet vaikutuksista
riippuvat kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaami-
sista vaikutuksista yritysten toimintaan. Tarkeintéd kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset sille, etta niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin uusien
liikeideoiden kehittaminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisimman al-
haisina varmistetaan se, ettd luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen mydéta positiivisille
kilpailuvaikutuksille.

Tama asia on huomioitu myds maankaytto- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpailun
toimivuutta koskeva lisdys. Lakimuutoksen perustelujen mukaan kilpailun toimivuuden edistami-
sen kannalta on olennaista, etta kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehit-
tamiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaa-
varatkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailu-
asioiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuu-
toksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautu-
mispaikkoja.

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Kempeleen véahittaiskaupan palveluverkko on viime
vuosina uudistunut ja uudistuu jatkossakin joka tapauksessa. Koko maassa yleistrendina on, etta
paivittaistavarakaupassa pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myy-
malat lopettavat tai uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Paivittais-
tavarakaupassa kilpailu on nykyisin padasiassa kolmen suurimman toimijan (S-ryhma, K-ryhma ja
Lidl) valista. Uusia liikepaikkoja on kuitenkin suunniteltava myds pitkalla aikajanteelld siita nako-
kulmasta, ettda markkinoilla saattaa tulevaisuudessa olla uusia toimijoita, joiden sijoittumisedelly-
tykset on myds mahdollistettava riittavan valjalla kaavoituksella. Kempeleessa paivittaistavara-
kaupan suuryksikéiden ensisijaisina sijaintipaikkoina ovat Kempeleen keskusta ja Zeppelinin alue,
joissa naiden kehittymis- ja sijoittumisedellytykset on myo6s kaavoituksellisesti mahdollistettu,
mika edistaa toimivan kilpailun toteutumista kunnassa. Zatelliitin alueella on mahdollista toteuttaa
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alle 4 000 k-m? paivittaistavarakauppaa. Paivittaistavarakaupan salliminen alueella on perusteltua,
jotta alueella tehtaviin tilaa vaativan kaupan ja muihin asiointeihin on yhdistettavissa myds paivit-
taistavaraostosten teko. Taman lisaksi Zatelliitti tarjoaa hyvan ja nakyvan kauppapaikan Oulun
kaupunkiseudulla my&s uusille toimijoille.

Erikoiskaupassa erityisesti paljon tilaa vaativa kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan ja naky-
vyydeltdan hyvia sijaintipaikkoja keskustan ulkopuolelta etenkin saanndllisen tydmatkaliikenteen
paareittien varressa. Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, ettd kaavoituksella
mahdollistetaan riittava ja joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds pit-
kalla tahtaimella. Zatelliitin alueelle asemakaavoitettava kauppakortteli tukee tilaa vievan kaupan
kilpailun kehittymistd koko Oulun kaupunkiseudun tasolla ja toisaalta synnyttaa kilpailua Oulun
seudun asukkaiden tilaa vaativaan erikoiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta. Lisdksi alue tar-
joaa sijoittumismahdollisuuksia taysin uusille toimijoille, jotka eivét viela sijaitse kaupunkiseudulla.
Keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta Zeppelinin ja Zatelliitin alueen kehittymisen myé6ta
kiristyva kilpailu kohdistuu paasaantoisesti Oulussa sijaitseviin toimijoihin, joille jaa kuitenkin hyvat
kehittymisedellytykset edelleen.

Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja liikkumiseen

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista tekijoista on kaupan, erityisesti paivittaistava-
rakaupan, palvelujen saatavuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kéasite voidaan ymmartaa ja
sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja
ymmarrettavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely [ahimpaan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan.
Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja suhteellisen helposti likkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa
saavutettavuutta. Muut kuin edella mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri
tavalla. Tahan ryhméaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset hen-
kilot ja autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa
voi olla kysymys myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pi-
tuus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaloi-
den hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen perustuvana fyysi-
send saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyyttad moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikéli se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hank-
kimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttda ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat liséksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijéiden mer-
kitys painottuu erikoiskaupassa selvasti péaivittaistavarakauppaa enemman.

Zatelliitti-alueen kaupan palvelujen kehittdmisen myota etenkin tilaa vaativan erikoiskaupan pal-
velutarjonta Kempeleessa lisddntyy ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee tavaroiden
saatavuuden ja myymaléiden koetun saavutettavuuden merkittavaa paranemista seka kempele-
laisten etta kauempaa asioivien nakdkulmasta katsottuna. Myds fyysinen saavutettavuus paranee
merkittavasti Kempeleen, mutta myds Oulun seudun eteldaosien muiden kuntien asukkaille, kun
Oulussa sijaitsevien liikkeiden sijasta osa asioinnista voidaan tehda Kempeleessa. Tama merkitsee
my0os asiointimatkojen ajokilometrien vahenemista.

Zatelliitin alue sijaitsee liikenteellisesti erittain hyvin saavutettavalla ja kaupallisesti houkuttelevalla
alueella, osana Kempeleen keskustaajaman yhdyskuntarakennetta. Asiointimatkat Zatelliitin kau-
pan alueelle ovat valtaosalle kunnan asukkaista kohtuullisia. Sijainti valtatien varressa mahdollis-
taa myo6s ohikulku- ja tydmatkaliikenteen sujuvan asioinnin. Kempeleen saavutettavuus Oulun
kaupunkiseudulla onkin erittain hyva.
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Autoilun ohella asiointi onnistuu myés kavellen, pyoéraillen ja linja-autolla. Nykyisin Zatelliitin alue
jaa kuitenkin syrjaan tiheimmasta joukkoliikenteen tarjonnasta, minka vuoksi joukkoliikennesaa-
vutettavuutta voidaan pitdéd suhteellisen heikkona, eikéd se ole kovinkaan realistinen Zatelliitin alu-
eelle kohdistuvien asiointimatkojen kulkutapa. Edellytyksend hyvélle saavutettavuudelle on, etta
liikenne- ja pysakdintijarjestelyt toimivat ja ettad joukkoliikenteen ja kevyen liikkenteen yhteydet
ovat kunnossa. Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden taso tulee maaraytymaan joukkoliiken-
teen tulevista ratkaisuista: vuorovalit, reitit ja pysakit tulisi suunnitella palvelemaan myds Zatellii-
tin alueella asiointia. Pyséakeilta olisi my6s oltava sujuvat ja turvalliset yhteydet kauppoihin. Kaik-
kiin asioinnin sujuvuuteen ja turvallisuuteen liittyviin asioihin on syyta kiinnittaa erityistd huomiota
uusia kaupan palveluita toteutettaessa.

Seuraavalla kartalla on havainnollistettu tarkasteltujen kaupan alueiden saavutettavuutta tieverk-
koa pitkin suhteessa nykyasutukseen. Analyysissd on huomioitu Zatelliitin tulevan eritasoliittyman
vaikutus fyysiseen saavutettavuuteen. Keskusten ymparille on piirretty 2 kilometrin etaisyys-
vybhyke, jonka sateelta esimerkiksi kevyen liikenteen asiointimatkat ovat mahdollisia. Kevyella
liikenteelld, erityisesti kavellen, asiointimatkat ovat lahipalveluihin tyypillisesti alle 600 metria,
mutta polkupyoéralla 2 kilometrin etadisyys on luokiteltavissa vield hyvin saavutettavaksi. Kartalta
voidaan havaita, ettd kaupan keskittymaéat ovat sijainniltaan keskeisid suhteessa véeston sijoittu-
miseen. Linnakallion, Vihiluodon ja Tupos/Ankkurilahden osalta kahden kilometrin vydhyke ulottuu
myds naapurikuntien alueelle. Keskustan, Zatelliitin ja Zeppelinin saavutettavuus 2 kilometrin sa-
teeltd mitattuna on melko identtinen asukasmaaralla mitattuna:

- Zatelliitti noin 7 600 asukasta

- Keskusta noin 8 200 asukasta

- Zeppelin noin 7 900 asukasta

i
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Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden kehittamista-
voitteeksi on asetettu kaikkien vaestéryhmien saavutettavuuden turvaaminen. Seuraavassa kaa-
viossa on havainnollistettu vaeston sijoittumista ja rakennetta 2 kilometrin sateella Zatelliitin alu-
eelta, keskustasta ja Zeppelinin alueelta. Luvut on indeksoitu Kempeleen keskiarvoon (indeksi =
100). Kaaviosta voidaan havaita, etta alueet ovat profiililtaan varsin samanlaisia ja ne poikkeavat
Kempeleen keskiarvoista samoilla ulottuvuuksilla; kaikilla alueilla korostuvat, kerrostalo- ja
vuokra-asunnoissa asuvat, keski-ialtddn vanhemmat asukkaat, joiden tulotaso on keskim&aaraista
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pienempi. Kotitalouksista korostuvat nuoret yksinasuvat seka elakeldistaloudet. Zatelliitin alueen
vaikutukset kaupan saavutettavuuteen eri vaestdryhmien osalta ei taten ole merkittavia vaikutuk-
sia; toisaalta useille elékeléistalouksille Zatelliitin palvelut sijaitsevat tulevaisuudessa lahella kotia.

Vdestodemografia 2018

Kempele keskimaarin = =e=Zatelliitt Zeppelin  =e=Keskusta

Naisten osuus asukkaista
Kerrostaloasunnot 180 Asukkaiden keski-ika

Elakeldiset 160 Korkeakoulutetut

40
Opiskelijat Asukkaiden kiteen jasva tulo
/ 12

5
100—*
Tyottomyysaste Talouksien kateen jaava tulo
80
H f—

g 60 R \
Tyéllisyysaste % Talouksien keskikoko
40 \
Asuntojen keskipinta-ala m2 / 0 \ Asumisvaljyys (m2/asukas)

Vuokra-asunnoissa asuvat taloudet i / Nuorten yksinasuvien taloudet
—_—

Omistusasunnoissa asuvat taloudet Lapsettomat nuorten parien taloudet

Eldkeldisten taloudet Lapsitaloudet

Aikuisten taloudet Pienten lasten taloudet

Teini-ikdisten lasten taloudet Alle kouluikdisten lasten taloudet

Kouluikéisten lasten taloudet

Kuva 21 Vaestoprofiilit 2 kilometrin sateellda kaupan keskittymista vuonna 2018 (Lahde: Tilastokes-
kus)

Vaikutukset liikenteeseen ja liikkumiseen

Zatelliitin alue tekee Kempeleen kaupallisesta rakenteesta kolminapaisen, mika on haaste aluei-
den valisille liikennejarjestelyille. Alueet kytkeytyvat henkildautoilun kannalta hyvin toisiinsa,
mutta kattavan joukkoliikenteen seka alueiden valisten kavely- ja pyoraily-yhteyksien hyddynta-
minen on haasteellisempaa. Pyorareittien kehittdmisen nakdkulmasta on kuitenkin jo varauduttu
Zatelliitin alueen toteuttamiseen ja uudet aluereitit tulevat tdydentdmaan nykyisia yhteyksia. Toi-
saalta on huomioitava se, etta keskustan, Zeppelinin ja Zatelliitin alueiden kehittyva ja tehostuva
maankayttd luo myods edellytyksia sekd paremmille kevyen liikenteen yhteyksille ettd kysyntaa
tehokkaamman ja kattavamman joukkoliikennejarjestelméan toteuttamiseksi.

Eritasoliittyma tekee Zatelliitin kehittamisen kaupallisena alueena mahdolliseksi tuoden mm. suu-
ren ohikulkuvirran kautta runsaasti potentiaalia alueelle. Zatelliitti yhdessa Zeppeliinin kanssa
muodostaa vahvan maakunnallisen kauppakeskittyméan, jonka kilpailijat ovat pa&osin Oulun suuret
keskittyméat. Alueen saavutettavuus on erinomainen, koska se tukeutuu uudesta eritasoliittymasta
Etelasuomentien kautta kuntakeskukseen johtavaan uuteen yhteyteen. Vaylasta tulee merkittava
Kempeleen sisdéntulovayla.

Kavelyn ja etenkin pyorailyn kannalta Zatelliitin sijainti on hyva ja mahdollistaa hyvin pyo6railyn
alueelle suuntautuvien tydmatkojen kulkutapana. Asiointilikenteessa kavelyn ja pyorailyn osuus
jadanee sen sijaan vahaiseksi. Zatelliittin on tavoitteena sijoittaa laadultaan sellaisia vahittaiskau-
pan toimintoja, jotka eivat sovellu keskusta-alueelle, vaan edellyttavat mm. hyvaa liikenteellista
sijaintia, laajoja myymalahalleja ja pysakointia. Tallaisissa kaupoissa asioidaan paasaantoisesti au-
tolla niiden sijainnista riippumatta.

Joukkoliikenteen saavutettavuutta tulisi jatkossa parantaa toteuttamalla uusia nopeita linjoja Za-
telliitin ja moottoritien kautta Oulun suuntaan. Myds kunnan sisalla tarvittaisiin uutta joukkoliiken-
nejarjestelméaa yhdistaméaan kolme kaupallista aluetta toisiinsa.



Zatelliitin Kaupallinen selvitys 39

8. YHTEENVETO JA SUOSITUKSET

Minkéalaista kauppaa Zatelliitin alueelle tulisi sijoittua?

Zatelliitin alue on hyvan autosaavutettavuuden ja nakyvyyden ansiosta erinomainen kaupan si-
jainti. Alueen muu kaupallinen tarjonta sek& maankayttd huomioon ottaen alueen kaupallisen roo-
lin tulee painottua keskustaan ja kauppakeskuksiin soveltumattomiin kaupan toimialoihin, kuten
tilaa vievaan kauppaan, auto- ja varaosakauppaan, huoltamoihin sek&a esim. tukku- ja verkkokau-
pan toimintoihin. Tallaiset kaupan toiminnot kaipaavat rinnalleen my0&s tarjontaa tdydentavia kau-
pan toimialoja, minka vuoksi maakunta- ja yleiskaavan mukaisesti alueella voidaan sallia pienem-
missa maarin paivittaistavarakaupan (alle 4 000 k-m? yksikoind) seka keskustahakuisen erikoista-
varakaupan sijoittuminen (alle 10 000 k-m?).

Mit& asemakaavaehdotus mahdollistaa?

Arvioitava asemakaavaehdotus mahdollistaa alueelle enimmillaan yli 101 200 k-m? vahittaiskaup-
paa, josta 33 400 k-m? voisi sijoittua vahittaiskaupan suuryksikoihin (yli 4 000 k-m?). Asemakaa-
vassa kaupan toimialoja on rajoitettu niin, etta alueelle voi sijoittua enimmillaan 4 400 k-m? pai-
vittdistavarakauppaa ja 10 000 k-m? keskustahakuista erikoiskauppaa. Tama mahdollistaa esimer-
kiksi sen, etta alueelle sijoittuvaan kokonaisuuteen voi toteutua paivittaistavarakaupan hypermar-
ket-kokoluokan konsepti, jossa paivittaistavarakaupan myyntiala on noin 3 100 m? (kerrosala alle
4 000 m2). Kerrosalaan huomioidaan myymalatilat, kaytavat, varastot ja sosiaalitilat; tyypillisesti
kerrosala on 25-30 % suurempi kuin myyntiala.

Mitk& ovat keskeisimmat vaikutukset?

Zatelliitin alueen kehittyminen synnyttdd uuden kaupan keskittyman, joka toiminnallisesti liittyy
Zatelliitti-Zeppelin -kokonaisuuteen. Uudella kaupan alueella on aina rakennetta ja palveluverkkoa
hajottava vaikutus, mutta tavoitteena tulee kuitenkin olla se, etta alueen tarjota synnyttaa uutta,
nykyista taydentavaa kaupan tarjontaa Kempeleeseen ja Oulun seudulle. Keskeisimmat vaikutuk-
set nyt arvioitavalla asemakaavaehdotuksella ovat:

- Kaupan hanke mahdollistaa varsin mittavan kaupan lisdrakentamisen Kempeleeseen ylit-
taen selkeasti Kempeleen asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuvan lisatilantarpeen
vuoteen 2040. Taman seurauksena erityisesti tilaa vaativassa kaupassa muiden alueiden
kehittymiselle ei Kempeleessa jaa kovin suuria edellytyksia. Vaikutukset heijastuvat myds
esim. Limingan puolelle, silla Zatelliitista tulisi toteuduttuaan koko Oulun eteldisen kaupun-
kiseudun merkittavin tilaa vaativan kaupan keskittyma. Zatelliitin kehittyminen kaavoite-
tussa laajuudessa edellyttaisi varsin merkittdvda ostovoiman virtausta muista Oulun kau-
punkiseudun kunnista.

- Asemakaavaehdotus mahdollistaa paivittaistavarakaupan (4 000 k-m?) sijoittumisen KME-
alueelle. Talloin myyntiala jaa noin 3 100 m?:een. Lisdksi paivittaistavarakaupan sijoittu-
minen huoltoasematoimintojen yhteyteen on mahdollista 2 x 200 k-m? yksikoissa. Paivit-
taistavarakaupan osalta Zatelliitti kilpailee jossain maarin Zeppelinin ja keskustan kanssa
ja mahdollistaa my&s nykyisten toimijoiden siirtymisen Zatelliitin alueelle. Tavoitteena tu-
lee olla kuitenkin uuden, paivittaistavarakaupan palveluverkkoa taydentavan kaupan sijoit-
tuminen.

- Zatelliitin alue sijoittuu varsin tiiviisti lahelle laajenevaa Kempeleen keskustatoimintojen
aluetta, jolloin sen yhdyskuntarakennetta hajottava vaikutus jaa pieneksi.

- Zatelliitin alue on mahdollista saavuttaa Kempeleen keskustasta kavellen ja pyoralla. Alu-
een kehittyminen tukee kaikki vaesto- ja liikkkujaryhmat huomioon ottavaa kestavaa saa-
vutettavuutta.

Miten kaupan sijoittumista ja kaavoitusta Zatelliitissa tulisi edelleen kehittaa?
Jatkosuunnittelussa kaupan ohjausta voitaisiin kehittda ja tarkentaa, jotta Kempeleen kaupan kes-
kusten keskinaiset roolit kirkastuisivat:
- Zatelliitin asemakaava-alueella noin kolmasosa kaupan enimmaismitoituksesta voi sijoittua
Komeetantien pohjoispuolen korttelialueille. Kaupan agglomeraatio- tai keskittymisedut
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ovat kuitenkin merkittavia ja kaupan toimijat hyotyvat toistensa laheisyydesta. Taman
vuoksi tulisi ronkeammin ohjata vahittaiskauppaa Komeetantien eteldpuolen alueille, jol-
loin koko alueen rakenne olisi alueella vierailevalle selked eikd synnytettaisi esimerkiksi
alueen siséista turhaa asiointiliikennetta.



