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TIIVISTELMA

Kaupallinen selvitys antaa ldht6tiedot ja perusteet Uuden Oulun yleiskaavan vahittdiskauppaa koskevien
merkintéjen, maaraysten ja mitoituksen tarkistamiselle Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa. Sel-
vityksessa on kuvattu Oulun vahittdiskaupan nykytila, kehitysnakymat ja kaupan palveluverkon kokonaisuus.
Vahittaiskaupan nykytilan ja kehitysnakymien analyysin pohjalta on esitetty Oulun vahittdiskaupan kokonais-
mitoitus, vahittdiskaupan palveluverkko 2040 ja sen vaikutukset seka suositukset kauppaa koskevien merkin-
tojen, maaraysten ja mitoituksen tarkentamisesta. Selvityksen lahtotietoina on kaytetty Oulussa aiemmin
tehtyjen kaupallisten selvitysten ja suunnitelmien tietoja, uusimpia kdytossa olleita tilasto- ja rekisteriaineis-
toja seka selvityksen yhteydessa tehtyjen kaupan ja muiden tahojen haastattelujen tuloksia, kaupungin jar-
jestaman kaavoituksen tyopajan tuloksia sekd asemakaavatiimielta saatuja kommentteja.

Oulun péivittaistavaramyymaldiden maara vaheni 13 myymalaa vuosina 2012-2022 ja erikoiskaupan myy-
maldiden maara 63 myymalaa vuosina 2012—-2021. Paivittdistavarakaupassa erityisesti pienten myymaldiden
ja erikoiskaupassa erityisesti keskustahakuisen erikoiskaupan myymaléiden maara vaheni. Oulun kaupan pal-
veluverkko on talla hetkelld kuitenkin kattava. Alle kolmen kilometrin etdisyydelld paivittdistavaramyyma-
|asta asui yli 90 % kaupungin vdestosta ja alle kolmen kilometrin etdisyydella erikoiskaupan keskittymasta yli
60 % kaupungin vaestdsta. Suurin osa Oulun kaupallisista palveluista sijaitsee Oulun keskeisen kaupunkialu-
een yleiskaavan suunnittelualueella.

Oulun vaestomaaran myonteinen kehitys lisaa vahittdiskauppaan kohdistuvaa kysyntaa. Oulun vahittaiskau-
pan kokonaismitoitus arvioitiin Oulun oman vdeston ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kehitysar-
vioon perustuen kahden eri skenaarion pohjalta. Oulun vahittdiskaupan kokonaismitoitus on vuonna 2040
noin 949 000-1 182 000 k-m?. Talld hetkelld Oulussa on vahittdiskaupan kerrosalaa karkeasti arvioiden noin
600 000 k-m?, joten liiketilan lisdtarve on noin 349 000-582 000 k-m?. Useiden epavarmuustekijéiden takia
kokonaismitoitus on laskennallinen arvio tarvittavasta kerrosalasta, ei suoraan kaavallinen mitoitus.

Uuden Oulun yleiskaavassa esitetty keskusverkko sekd keskustojen ulkopuolelle osoitetut palvelujen alueet
(P, P-1), kaupallisten palvelujen alueet (KM) ja tydpaikka-alueet (TP-1) muodostavat hyvan lahtékohdan kau-
pan palveluverkon kehitykselle ja vahittaiskaupan sijoittumiselle myds Oulun keskeisen kaupunkialueen yleis-
kaavassa. Kaupallisessa selvityksessa ei ole tullut esille tarvetta uusien merkitykseltadn seudullisten vahittais-
kaupan suuryksikéiden alueiden osoittamiseen.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan palveluverkon muodostavat Oulun padkeskus, Hiukkavaaran,
Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskukset seka Kaakkuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan, Valiky-
I&n ja Aimaraution merkitykseltaan seudullisten vihittdiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalueet. Paivittais-
tavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan uudet merkitykseltdan seudulliset suuryksikot tulisi ohjata
paaosin Oulun padkeskukseen sekd Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin. Paljon tilaa vaati-
van erikoiskaupan uudet merkitykseltaan seudulliset suuryksikot tulisi ohjata vahittaiskaupan suuryksikéiden
kehittamisalueille mikali, se kaupallisten palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen on perusteltua.

Merkitykseltaan paikallisia vahittdiskaupan suuryksikoéita voi sijoittua Toppilan, Rajakylan, Kaijonharjun, Myl-
lyojan ja Maikkulan paikalliskeskuksiin (C-3), palvelujen, hallinnon ja kaupan alueille (P ja P-1), Ruskon vahit-
tdiskaupan suuryksikon alueelle (KM) sekad Ruskon ja Ruskonseldn tyopaikka-alueille (TP-1). Lisaksi yleiskaa-
van kaupan ratkaisuilla tulee turvata myos lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset kaupunginosakes-
kuksissa ja asunto- ja tyopaikka-alueilla.
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Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen, Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan seka kaupan toimin-
taymparistdssa tapahtuneiden ja odotettavissa olevien muutosten seurauksena Oulun keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavan kauppaa koskevia merkint6ja, maarayksia ja mitoitusta on tarpeen joiltakin osin paivittaa.

Tavoitteena tulee olla alueellisesti tasapainoinen ja kestdva kaupan palveluverkko koko kaupungin alueella.
Vahittaiskaupan suuryksikéiden ohjaaminen keskusta-alueille vahvistaa keskusten asemaa vahittaiskaupan
suuryksikoiden sijaintipaikkana maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti. Keskustoissa myds kes-
tavien kulkumuotojen kaytto asiointimatkoilla toteutuu parhaiten. Saavutettavuutta joukkoliikenteella voi-
daan edistdaad ohjaamalla uusi liikerakentaminen keskusta-alueille ja keskustojen ulkopuolella toimivien jouk-
koliikennereittien varteen. Kestavien kulkumuotojen kdyton lisddntyminen asiointimatkoilla edistda osaltaan
myo6s Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta hiilineut-
raalina kaupunkina 2035.

Yleiskaavan pitkan aikajanteen takia tavoitteena tulee olla mahdollistava kaava, jossa osoitetaan kaupalle
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen ja kaupan palveluverkon kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla riit-
tavasti kauppapaikkoja erityyppisissa sijainneissa. Riittava kauppapaikkojen tarjonta sekda merkintdjen ja
madraysten joustavuus edistavat osaltaan myos kilpailun toimivuutta. Kilpailun toimivuus puolestaan edistaa
Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta Suomen yritys-
myonteisimpana kasvukeskuksena.
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1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TAVOITE

Oulun kaupunki on kdynnistanyt Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan laatimisen voimassa olevan
Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartan 2 alueelle. Kaavan tavoitteena on muuttaa yleiskaava vastaamaan pa-
remmin tulevaisuuden haasteisiin. Yleiskaavalla osoitetaan Oulun keskeisen kaupunkialueen maankaytto
vuoteen 2040 saakka. Kaupallinen selvitys on yksi yleiskaavan perusselvityksista.

Kaupallisen selvityksen tavoitteena on muodostaa ndakemys OQulun keskeisen kaupunkialueen kaupallisten
palveluiden nykytilasta ja arvioidusta kehityksesta vuoteen 2040. Selvityksen tulokset antavat laht6tiedot ja
perusteet yleiskaavassa tehtaville kaupallisten palveluiden sijaintia ja mitoitusta koskeville kaavaratkaisuille.
Selvityksen laadinnassa on otettu huomioon voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain yleiskaavaa kos-
kevat maaraykset ja vahittaiskauppaa koskevia erityiset maaraykset.

Selvitys on laadittu olemassa oleviin selvityksiin ja suunnitelmiin, uusimpiin tilasto- ja rekisteritietoihin seka
paikkatietoanalyyseihin perustuen. Selvityksen yhteydessa on toteutettu kaupan ja muiden sidosryhmien
edustajien haastattelut (haastatellut tahot on esitetty luvussa 9 Lahteet). Lisdksi tyossa on hyddynnetty kau-
pungin jarjestaman kaupallisten palvelujen nykytilaa ja kehitysnakymia kasitelleen kaavoituksen tyépajan tu-
loksia seka asemakaavatiimeilta selvityksen raporttiluonnokseen saatuja kommentteja.

Oulun keskeisen alueen yleiskaavan kaupallisen selvityksen laatimista on ohjannut kaupungin nimeama oh-
jausryhma, johon ovat kuuluneet:

e Paula Paajanen, yleiskaavapaallikko Oulun kaupunki
e Mika Uolamo, kaavoitusarkkitehti Oulun kaupunki
e Matti Konttinen, yleiskaavasuunnittelija Oulun kaupunki
e Jarmo Pohjola, yleiskaavasuunnittelija Oulun kaupunki

Kaupallisen selvityksen laatimisesta on vastannut FCG Finnish Consulting Group Oy, jossa selvityksen ovat
tehneet FM Taina Ollikainen, M.Sc Jan Tvrdy ja LuK Lia Vahtera.
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2 TARKASTELUALUE

Tarkastelualueena on Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan suunnittelualue, mutta kaupan nykytilaa
ja kehitysndakymia tarkastellaan myds laajemmalla Oulun kaupungin ja Oulun seudun alueella.

Holstinmaki

RITAHARJU

KESKUSTA

KAAKKURI ?

Kempele

Heikkilankangas

Kuva 1: Selvityksen tarkastelualue (Oulun kaupunki 2022: Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava, osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma 11.8.2022).
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3 KAUPALLISTEN PALVELUJEN KEHITTAMISEN LAHTOKOHDAT

Alueidenkdyton suunnittelujarjestelma tarjoaa kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata kaupan palve-
lurakenteen kehitysta ja hallita sen muutoksia. Kaavahierarkiassa maakuntakaava on ohjeena yleis- ja ase-
makaavojen laatimiselle ja yleiskaava asemakaavojen laatimiselle. Kullakin kaavatasolla on omat tehtavansa.
Kaavoja laadittaessa on otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslaissa sdddetyt eri kaavamuotoja koske-
vat sisdltovaatimukset. Maakuntakaavaa ja yleiskaavaa laadittaessa on kaavojen sisdltovaatimusten lisaksi
otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat erityiset sddnnokset (luku 9 a).
Vahittaiskauppaa koskevat erityiset sddnnokset muuttuivat 1.5.2017 voimaan tulleella lakimuutoksella
(21.4.2017/230, HE 251/2016 vp).

3.1 Maankaytto- ja rakennuslain muutokset

Yleiskaavaan vaikuttavat maankdytto- ja rakennuslain muutokset:

e Vdhittdiskaupan suuryksikén kokoraja nousi 2 000 k-m?:sté 4 000 k-m?:iin.

e Vdhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoituksen osoittaminen vain keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolella, aikaisemmin myds keskustatoimintojen alueilla.

e Perusteluna vdhittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumiselle keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle
on kaupan palvelujen saavutettavuus, aikaisemmin perusteluna oli kaupan laatu.

Vdhittdiskaupan suuryksikko

Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 4 000 kerrosneliometrin suuruisia vahittaiskaupan myymaloita
(71 a §). Ennen lakimuutosta vahittaiskaupan suuryksikoita olivat yli 2 000 kerrosneliometrin suuruiset myy-
malat. Kokorajan noston perusteena oli vahittdiskaupan toimialan kehittamistarpeiden huomioon ottaminen
ja toimivan kilpailun edistdaminen ja taustalla vahittdiskaupan yksikkékoon kasvaminen. Kaavajarjestelman
mukaisesti merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot osoitetaan maakuntakaavoissa. Kunta-
kaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa tarkennetaan maakuntakaavan maarayksia ja osoitetaan vai-
kutuksiltaan paikalliset suuryksikot.

Vdhittdiskaupan suuryksikéitéi koskevat erityiset siséiltévaatimukset maakunta- ja yleiskaavoille

Osoitettaessa maakunta- ja yleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikoitd on sen lisdksi, mitd maakunta- ja
yleiskaavasta muutoin sdddetaan, katsottava, ettd (71 b §):

1. suunnitellulla maankayto6lla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin pal-
veluihin ja niiden kehittamiseen;

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteella ja kevyella
liikenteelld; seka

3. suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen pituudet ovat
kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Maakuntakaavassa tulee esittaa merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja. Va-
hittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolella riittavalla tarkkuudella. (71 b §). Ennen lakimuutosta enimmaismitoitus oli
osoitettava myos keskustatoimintojen alueilla.
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Merkitykseltaan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkoa, jolla voi-
daan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
listen merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoituksen tavoitteena on var-
mistaa keskusverkon ja kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys. Mitoituksen osoittaminen mahdol-
listaa sen, ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset voidaan arvioida riittavalla tavalla.

Viéhittdiskaupan suuryksikkdjen sijoittuminen

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palve-
lujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryk-
sikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta
vahittaiskaupan suuryksikon sijaintipaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan
tarkoitukseen. (71 c §). Sijoittumiseen keskusta-alueen ulkopuolelle voi olla my&s muita perusteita kuitenkin
niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee ottaa aina huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toi-
mivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Ennen lakimuutosta perusteena vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle keskusta-alueen ulkopuolelle
oli kaupan laatu. Lakimuutoksen tavoitteena oli, ettei kaupan laatua koskevia maarayksia enaa kayteta maa-
kunta- ja yleiskaavan kaavamaarayksissa. Maakunta- ja yleiskaavaa laadittaessa on kuitenkin varmistettava,
ettd kaavan sisdltovaatimukset ja vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltévaatimukset taytty-
vat, mika voi edellyttda kaupan laatua koskevien maaraysten kayttoa edelleen.

3.2 Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan kaupan ohjaus

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan kauppaa koskevat maardykset on paivitetty vastaamaan maankaytto-
ja rakennuslain 1.5.2017 voimaan tullutta lakimuutosta Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa
(Maakuntavaltuuston hyvaksyma 11.6.2018). Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaava korvasi Pohjois-
Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan, joka oli perusteena Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ohjaukselle.

Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan muutokset suhteessa 1. vaihemaakuntakaavaan:

e Vdhittdiskaupan suuryksikén kokorajan nosto 4 000 k-m?:iin.

e Keskusta-alueiden vdhittdiskaupan suuryksikkéjen enimmdismitoituksen osoittamatta jéttéminen
Kaakkurin, Ritaharjun ja Hiukkavaaran sekd Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon keskuksissa.

e Kaakkuri-Vasaraperdn, Ritaharju-Ritaportin ja Aiméraution vdhittdiskaupan kehittimisen kohdealu-
een (kma) enimméismitoituksen nosto 400 000 k-m?:iin (aiemmin 300 000 k-m?).

Yleiset suunnittelumddrdykset

Vahittaiskaupan suuryksikot on sijoitettava tukemaan yhdyskuntarakennetta. Suuryksikéiden yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon tasapainoisen palveluverkon kehittami-
nen, olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedelly-
tykset, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seka palveluiden hyva saavutettavuus eri vaestoryhmille.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alueella merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
koon alaraja, ellei selvityksin osoiteta, ettd alarajan ylittava suuryksikké on vaikutuksiltaan paikallinen, on
4 000 k-m?, lukuun ottamatta:
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e maakuntakaavassa osoitettua Oulun seudun yhtenaista taajamatoimintojen aluetta, jossa alaraja on
paivittdistavarakaupassa 5 000 k-m? ja muussa vahittdiskaupassa 10 000 k-m? sek&

e Kuusamon, Raahen ja Ylivieskan taajamatoimintojen alueita, joissa alaraja on paivittaistavarakaupassa
4 000 k-m? ja muussa vahittaiskaupassa 7 000 k-m?2.

Edelld mainittuja kokoja pienempia vahittdiskaupan suuryksikkdja on mahdollista toteuttaa maakuntakaa-
vassa osoitettujen alueiden ulkopuolelle kuntakaavoitukseen ja vaikutusten arviointiin perustuen.

X ! HAbKIPUDAS g

‘‘‘‘‘

Kuva 2: Ote Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavasta (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2018).

Kaupan sijoittumista ohjaavat merkinnét Oulun kaupungin alueella

Keskustatoimintojen alue (c)

Merkinnalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue, johon sijoittuu kes-
kustahakuisia palveluja seka asumista. Suunnittelumaaraysten mukaan kohdemerkinnalla osoitetun keskus-
tatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on madriteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta
alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Yk-
sityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistda huomiota ydinkeskustan rajautumiseen muu-
hun taajamaan nahden, alueelle sijoittuvien toimintojen maarittelyyn, liikennejarjestelyihin seka keskusta-
alueen taajamakuvaan. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoéitd. Ou-
lun kaupungin alueella merkinnalld on osoitettu Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon keskukset.
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Oulun keskustatoimintojen alue (C-1)

Merkinnalld osoitetaan Oulun kaupunkikeskustan palvelutoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia
hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Suunnittelumaardayksen mukaan alu-
eelle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkoja. Oulun keskustatoimintojen alu-
etta tulee kehittda Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena ja alueen yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten ja palveluiden saavutetta-
vuuden kehittamiseen. Merkinnalld on osoitettu Oulun kaupunkikeskustan alue.

Oulun kaupunkiseudun aluekeskuksen keskustatoimintojen alue (C-3)

Merkinnalla osoitetaan Oulun kaupunkiseudun kaupunkimaisen aluekeskuksen ydinalue, johon sijoittuu kes-
kustahakuisia palveluja seka asumista. Suunnittelumaaraysten mukaan kohdemerkinnalla osoitetun keskus-
tatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta
alue muodostaa toiminnallisesti yhtenadisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Alu-
eelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Oulun kaupungin alueella mer-
kinnalla on osoitettu Kaakkurin, Ritaharjun ja Hiukkavaaran keskukset.

Véhittdiskaupan suuryksikké (km)

Merkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumiskohteet kes-
kustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Suunnittelumaaraysten mukaan kohdemerkinnalld osoitettujen alu-
eiden sijainti ja laajuus on madriteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alueet muodosta-
vat toiminnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Alueille voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltaan
seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko tai myymalakeskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoi-
tus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien lilkkenneyhteyksien toteuttamiseen. Alueille voidaan
sijoittaa sellaista uutta vahittaiskauppaa, joka tukee ja vahvistaa palvelurakennetta keskustatoimintojen alu-
eet huomioon ottaen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueiden saavutettavuuteen joukko- ja kevy-
ella liikenteelld on kiinnitettava erityista huomiota. Oulun kaupungin alueella merkinnalld on osoitettu Lin-
nanmaa (enimmdismitoitus 15 000 k-m?).

Erikoiskaupan suuryksikké (km-1)

Merkinnalla osoitetaan merkitykseltdan seudullisten tilaa vaativan erikoiskaupan suuryksikdiden sijoittumis-
kohteet. Suunnittelumaardysten mukaan kohdemerkinnalla osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maa-
riteltdva yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtenaisen
kokonaisuuden. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen erikoiskaupan suur-
yksikko tai myymalakeskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskunta-
rakenteen ja toimivien liikkenneyhteyksien toteuttamiseen. Alueille voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaa. Tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaista
rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden, moottoriajoneuvo-
jen seka muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden vahittdiskauppaa. Oulun kaupungin alueella merkin-
nélld on osoitettu Kiimingin Vélikyld (enimmdismitoitus 25 000 k-m?).

Viéhittdiskaupan kehittdmisen kohdealue (kma)

Merkinnalla osoitetaan alueita, joille on yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa
paljon tilaa vaativan kaupan suuryksikoita. Suunnittelumaardysten mukaan alueelle voidaan osoittaa yksityis-
kohtaisemmassa kaavoituksessa merkitykseltdaan seudullisia erikoiskaupan suuryksikoita tai myymalakeskit-
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tymid myos keskustatoimintojen alueiden ja kaupan suuryksikkdalueiden ulkopuolelle. Alueelle voidaan si-
joittaa paljon tilaa vaativan tavaran kauppaa. Tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen
(TOL 2008) mukaista rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden,
moottoriajoneuvojen seka muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden vahittaiskauppaa. Yksityiskohtai-
semmassa kaavoituksessa on selvitettdva riittavassa laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdessa muiden kehit-
tamisvyohykkeen hankkeiden kanssa heikenna palveluiden saatavuutta alueellisesti tai vaestéryhmittain eika
heikenna erikoiskaupan toimintamahdollisuuksia keskusta-alueilla. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen
ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien lilkkenneyhteyksien toteuttamiseen. Oulun kau-
pungin alueella merkinnlld on osoitettu Kaakkuri-Vasaraperdn, Ritaharju-Ritaportin ja Aiméraution alueet
(enimmdismitoitus yhteensd 400 000 k-m?).

3.3 Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ohjaus

Uuden Oulun yleiskaava suhteessa Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavaan:

o Merkitykseltddn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikdiden kaavamerkinndt ja kaavamddrdykset
ovat Oulun kaupungin alueella yhteneviit. Merkitykseltddn paikallisten véhittéiskaupan suuryksikéi-
den kokoraja on Uuden Oulun yleiskaavassa 2 000 k-m? ja maakuntakaavassa 4 000 k-m?.

e Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun keskustatoi-
mintojen alueille (c-3) ja Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon keskustatoimintojen alueille (c) ei ole
osoitettu vdhittdiskaupan suuryksikdiden enimmdismitoitusta, kuten on Uuden Oulun yleiskaavassa.

e Maakuntakaavassa Kaakkuri-Vasaraperdn, Ritaharju-Ritaportin ja Aimédraution vdhittdiskaupan ke-
hittdmisen kohdealueen (kma) véhittdiskaupan suuyksikéiden enimmdismitoitus on 400 000 k-m?.
Yleiskaavassa enimmdismitoitus on 1. vaihemaakuntakaavan mukaisesti 300 000 k-m?. Muilta osin
keskustojen ulkopuolisten véhittéiskaupan suuryksikkdjen merkinndt ja mddrdykset ovat yhtenevdit.

Uuden Oulun yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 18.4.2016. Uuden Oulun yleiskaavan kaupan
sijaintia ja mitoitusta koskevat ratkaisut on merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden
osalta tehty Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan (YM 23.11.2015) mukaisesti. Uuden Oulun yleis-
kaavassa ja Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa kaupan ohjaus perustuu 15.4.2011 voimaan tul-
leisiin maankaytto- ja rakennuslain kauppaa koskeviin erityisiin sddnnéksiin (MRL 319/2011, HE 309/2010),
jotka muuttuivat 1.5.2017 voimaan tulleen lakimuutoksen myota.

Uuden Oulun yleiskaava on laadittu kahdelle erimittakaavaiselle kartalle. Luonteeltaan strategisessa koko
kaupungin kattavassa yleiskaavakartassa (kaavakartta 1) on esitetty yhdyskuntarakenteen kehittamisvyohyk-
keet, keskusverkko seka tarkeimmat kaupan ja tyopaikkojen alueet. Kaavakartta 2 tarkentaa kaavakartan 1
merkint6ja keskeiselld kaupunkialueella ja se on laadittu aluevarausyleiskaavana.

Yleiskaavan mukaan Uuden Oulun kaupallinen palveluverkko muodostuu keskustatoimintojen alueista ja kes-
kustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Kaupallisten palveluiden sijoittumismahdollisuuksia on osoitettu
keskusta-alueiden ulkopuolella maankayttd- ja rakennuslain seka Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1.
vaihekaavan mukaisesti. Maakuntakaavassa osoitettujen merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suur-
yksikoiden lisdksi yleiskaavassa on ohjattu merkitykseltdan paikallisten vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoit-
tumista ja mitoitusta.
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Kuva 3: Ote Uuden Oulun yleiskaavan liitekartasta 5: Keskusverkko ja kaupan suuryksikét (Oulun kaupunki
2016)

Keskusverkko yleiskaavassa

Yleiskaavassa esitetty keskusverkko perustuu viisitasoiseen keskusluokitukseen. Eritasoiset keskukset eroa-
vat toisistaan palveluiden, vaestopohjan ja vaikutusalueen suhteen. Keskusverkko muodostaa ldhtékohdan
palveluverkkosuunnittelulle, kaupan palveluverkolle ja vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumiselle. Kes-
kusverkolla on ohjattu vahittadiskaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoitusta maakuntakaavan maarayk-
sia tarkentaen. Yleiskaavakartalla 1 keskukset on esitetty kohdemerkinndin ja yleiskaavakartalla 2 alueva-
rauksina.

Pddkeskuksena (C) on osoitettu maakunnallisten palveluiden keskuksena kehitettdava Oulun keskusta-alue,
joka kattaa ruutukaava-alueen lisaksi Raksilan lansi- ja pohjoisosat, Myllytullin lansiosat ja Tuiran keskeiset
alueet. Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdadn seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.
Uusien vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittamisella kehitetdaan ydinkeskustan palvelutarjontaa ja vahviste-
taan sen asemaa maakunnan erikoiskaupan paakeskuksena.
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Aluekeskuksina (C1) on osoitettu seudullisten ja alueellisten palvelujen keskuksina Ritaharju, Kaakkuri ja
Hiukkavaara. Aluekeskuksiin saa sijoittaa merkitykseltdaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita. Yleiskaa-
vakartalla 2 aluekeskusten aluevarauksia on tarkennettu. Ritaharjussa keskustatoimintojen alue ulottuu Poh-
jantien kummallekin puolelle. Kaakkurissa C1-alue on rajattu moottoritien risteyksen kaakkoisneljannekseen.
Hiukkavaarassa keskustatoimintojen alue on osoitettu ulottumaan Vaalantien varteen.

Suurina paikalliskeskuksina (C2) on osoitettu Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon keskukset, joita kehite-
tdan ymparoivien suuralueiden mittakaavaltaan ja rakenteeltaan pikkukaupunkimaisina keskuksina. Niille on
osoitettu keskuskohtaiset yleiskaavamaaraykset, joilla ohjataan niiden kehittamista paikallisia ominaispiir-
teita ja vahvuuksia korostaen. Suuriin paikalliskeskuksiin saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittais-
kaupan suuryksikoita.

Paikalliskeskuksina (C3), joita kehitetdadn ymparoivien suuralueiden keskuksina, on osoitettu Toppila, Raja-
kyld, Kaijonharju, Myllyoja ja Maikkula. Paikalliskeskuksiin saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikoita, mikali
ne soveltuvat mittakaavaltaan keskusten ymparistoén. Paikalliskeskuksiin saa sijoittaa enintdin 5 000 k-m?
suuruisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Kaupunginosakeskuksina (C4) on osoitettu yhden tai useamman kaupunginosan toiminnallisina ytimina ke-
hitettavat keskukset. Kaupunginosakeskuksissa on tyypillisesti monipuolisesti Idhialueita palvelevia yksityisia
ja kaupan palveluita, ostoskeskuksia sekda myos julkisia palveluja ja julkisten yhteisdjen toimintoja. Kaupun-
ginosakeskuksiin ei saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikoita. Merkinnalla on osoitettu Héyhtyd, Jddli, Kas-
telli, Kaukovainio, Kello, Pateniemi, Puolivélinkangas, Talvikangas, Ylikiiminki ja Yli-li.

Kaupunginosakeskusten lisdksi asuinalueille voi sijoittua monipuolisesti asukkaiden paivittdin kayttamia yk-
sityisia ja kaupallisia palveluita, kuten pienia paivittaistavaramyymaloita.

Vdhittdiskaupan suuryksikéiden ohjaus yleiskaavassa

Yleiskaavamaardysten mukaan vahittdiskaupan suuryksikoita voidaan sijoittaa Oulun padkeskuksen (C) lisaksi
aluekeskuksiin (C1), suuriin paikalliskeskuksiin (C2) ja paikalliskeskuksiin (C3). Paikalliskeskuksiin voidaan si-
joittaa enintdan 5 000 k-m?:n suuruisia vahittaiskaupan suuryksikdita. Kaupunginosakeskuksiin sijoittuva yk-
sittdinen myymala saa olla enintddn 2 000 k-m?2.

Keskusta-alueiden ulkopuolella vahittaiskaupan suuryksikoitd voidaan sijoittaa kaupallisten palveluiden alu-
eille. Yleiskaavakartalla 2 vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumisalueet on osoitettu aluevarauksina. Kes-
kustatoimintojen alueiden ulkopuolella vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen on sallittua kaupallis-
ten palveluiden alueille (KM) seké palvelujen, hallinnon ja kaupan alueille (P, P-1). Lisdksi rautakaupan ja au-
tokaupan suuryksikoitd voidaan sijoittaa yksittaisille tydpaikka-alueille (TP-1) Ruskon ja Ruskonselan alueille
seka Kellon liittyman yhteyteen.

Yleiskaavakartalla 2 KM—merkinnalla on osoitettu nykyisia paivittdistavarakaupan suuryksikoita ja hypermar-
ketkeskuksia. Muut keskusta-alueiden ulkopuolelle sijoittuvat kaupan alueet on osoitettu padosin P ja P-1
merkinnoin ja naille alueille voidaan sijoittaa keskusta-alueiden ulkopuolelle soveltuvia vahittaiskaupan suur-
yksikoita. P-merkinnilld osoitetuille alueille voidaan sijoittaa enintd3n 2 000 k-m? suuruinen péivittdistavara-
myymala ja P-1 alueille pienimuotoinen muuhun palvelutarjontaan liittyvd myymala.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartan 2 mukaiset kaupallisten palvelujen
sijoittumista ohjaavat merkinnat.
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Kuva 4: Kaupallisten palveluiden ohjaaminen yleiskaavan kaavakartalla 2 (Oulun kaupunki, yleiskaavoitus)
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Uuden Oulun yleiskaavassa on osoitettu Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavaan perustuen alueet,
joille voidaan sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita sekd annettu maarays niiden
enimmaismitoituksesta. Merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita voidaan sijoittaa keskus-
tatoimintojen alueille Oulun padkeskukseen, aluekeskuksiin ja suuriin paikalliskeskuksiin maakuntakaavan
mukaisesti. Yleiskaavakartalla 2 padkeskuksen ulkopuolisilla alueilla on osoitettu omalla kehittamisaluemer-
kinnalladan (kma) ne alueet, joille voidaan sijoittaa merkitykseltddn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Yleiskaavassa kma-alueille on esitetty vahittdiskaupan suuryksikdiden yhteenlasketut enimmaismitoitukset,
ja ne tarkentavat vaihemaakuntakaavassa esitettyja mitoituksia.

Taulukko 1. Viéhittdiskaupan suuryksikéiden yhteenlasketut enimmdismitoitukset Uuden Oulun yleiskaavassa
(Oulun kaupunki 2016).

Kaavamerkinta Enimmaismitoitus

Aluekeskukset C-1 Hiukkavaara 30 000 k-m?
Kaakkuri 50 000 k-m?
Ritaharju 70 000 k-m?
Suuret paikalliskeskukset C-2 Haukipudas 30 000 k-m?
Kiiminki 30 000 k-m?
Oulunsalo 30 000 k-m?
Vahittdiskaupan kehittamisalue kma Kaakkuri-Vasarapera 120 000 k-m?
Linnanmaa 15 000 k-m?
Ritaharju-Ritaportti 120 000 k-m?
Vilikyla 25 000 k-m?
Aimarautio 60 000 k-m?

Uuden Oulun yleiskaava suhteessa Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavaan

Merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat kaavamerkinnat ja kaavamaaraykset ovat
Uuden Oulun yleiskaavassa ja Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaankuntakaavassa yhtenevat. Eroavaisuuksia on
keskustatoimintojen alueiden ja keskustojen ulkopuolisten alueiden enimmadismitoituksissa.

Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisut perustuvat Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavaan, jossa
keskustatoimintojen alueille on osoitettu enimmaismitoitus. Maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen jal-
keen enimmaismitoitus on maakuntakaavassa esitettdva vain keskusta-alueiden ulkopuolisille kaupan alu-
eille, joten Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun keskusta-
toimintojen alueille (c-3) ja Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon keskustatoimintojen alueille (c) ei ole osoi-
tettu enimmaismitoitusta. Talta osin Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisu poikkeaa Pohjois-Pohjan-
maan 3. vaihemaakuntakaavasta.

Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa Linnanmaa on osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkona (km)
ja Valikyla erikoiskaupan suuryksikkdna (km-1) seka Kaakkuri-Vasarapera, Ritaharju-Ritaportti ja Aimarautio
vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealueena (kma). Uuden Oulun yleiskaavassa Linnanmaan ja Vélikylan kaa-
vamaaraykset ja enimmaismitoitukset ovat Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaiset, mutta
Kaakkuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin ja Aiméaraution vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealueen enim-
maismitoitus on 3. vaihemaakuntakaavassa 400 000 k-m? eli 100 000 k-m? suurempi kuin Uuden Oulun yleis-
kaavassa, jonka mitoitus perustuu Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavaan.
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3.4 Kaupan muutostrendit

Yleiskaavan kaupan ohjaukseen vaikuttavia kaupan trendejd:

Keskustojen suosio sdilyy ja keskustaan kohdistuva kysynté kasvaa. Véhittéiskauppaa enemmdin kes-
kustoissa lisééintyy kuitenkin palvelujen mddrd ja pinta-ala.

Kauppakeskuksissa korostuu eldmyksellisyys ja ne muuttuvat yhd enemmdan hybridikeskuksiksi, joiden
pinta-alasta entistd suurempi osa on muuta kuin vdhittdiskauppaa eli ravintoloita, kaupallisia ja julki-
sia palveluita sekd myéds asumista. Myds viihde- ja eldmyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista,
mutta tdmd toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.

Myés keskusta-alueiden ulkopuolella tulee olemaan kysyntddi, silld osa kaupan toimijoista hakeutuu
tulevaisuudessakin keskustojen ulkopuolelle johtuen mm. suuresta tilan tarpeesta ja helppojen pysd-
kéintiratkaisujen hakemisesta. Vetovoimaisia sijaintipaikkoja ovat hyvin saavutettavat alueet, alueet
asutuksen keskelld tai vieressd sekd alueet pddtieverkon varrella ja risteyskohdissa.

Verkkokauppa kasvaa, mutta sen vaikutus liiketilatarpeeseen on epdselvd. Verkkokaupan kasvuun on
kuitenkin syytd varautua yleiskaavassa.

Osa kaupan trendeistd vaikuttaa lyhyelld osa pitkdlld ajanjaksolla, joten yleiskaavan kaupan ratkaisu-
jen tulee vastata sekd nykyhetken ettd tulevaisuuden kysyntddn.

Kauppojen lukumdiéiréin kehitys

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut. Suurten yksikdiden maara (kauppakeskukset, hy-
permarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaldiden maara on vahentynyt. Trendi on kuitenkin
2000-luvulla tasoittunut. Kauppakeskusten ja hypermarkettien maara ei enda kasva eika paivittaistavaramyy-
maldiden maard vahene samalla tavalla kuin aiemmin. Erityisesti monipuolisen paivittdistavaravalikoiman
supermarkettien, seka pienten ldhipalveluiden maara ja merkitys on viime vuosina kasvanut.

Kauppojen lukum&ddrdn muutos 1970-2022
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1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2021 2022
I Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 141 150 157 158 162
mm Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97 112 114 115
—— PT-myymalat 15806116879556 8557 66975122 4283410939234004 446144764427

mmmm Hypermarketit  mmmm Kauppakeskukset ~— =———PT-myymalat

Kuva 5: Kauppojen lukumddrdn kehitys Suomessa 1970-2022. (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry, NielsenlQ
ja Pdivittdistavarakauppa ry)
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Keskustojen kehitysndkymdit

Ydinkeskustat tiivistyvat nykyista pienemmalle alueelle ja tarjoavat erityisesti pienille yksityisille kaupan ja
palveluiden toimijoille soveltuvia liiketiloja ja liikepaikkoja. Erikoiskauppa sijoittuu keskustan ydinkorttelei-
den kivijalkaan ja/tai monipuolisiin kauppakeskuksiin. Paivittdistavarakaupan trendiné keskustoissa on mo-
nipuoliseen valikoimaan, laatuun ja palveluun keskittyva tarjonta.

Viimeaikaisen kehityksen valossa vahittaiskaupan sijaan erityisesti palvelujen maara on keskustoissa kasva-
massa. Keskustat kehittyvat ennen kaikkea vapaa-aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaamisiin
keskittyneina paikkoina. Rooli logistisena tavaroiden vaihtopaikkana pienenee. Koska ihmiset tarvitsevat so-
siaalista kanssakaymista ja odottavat kaupalta seka asioinnilta elamyksia ja viihdettd, tarvitaan keskustakaup-
poja ja keskustapalveluita myos tulevaisuudessa.

Uuden liiketilan rakentaminen keskustaan on usein pitka ja haastava prosessi ja edellyttda kaupungin, kaupan
ja muiden toimijoiden yhteisty6ta ja yhteisymmarrysta. Onnistumiseen tarvitaan myo6s kaupalta ja kiinteis-
tonomistajilta asennemuutosta.

Kauppakeskusten kehitysnékymdit

Uusissa kaupan muodoissa korostuu elamyksellisyys. Kauppakeskusten suosio sdilyy ja ne muuttuvat yha
enemman hybridikeskuksiksi, joiden pinta-alasta entistd suurempi osa on muuta kuin vahittaiskauppaa.
Kauppakeskuksiin sijoittuu ravintoloita, kaupallisia ja julkisia palveluita, kauneus- ja hyvinvointipalveluita
sekd myos asumista. My0s viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista, mutta tdma toimii parhai-
ten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa. Loytyyko naille tilaa ja sijaintipaikkoja Oulusta?

Keskustojen ulkopuoliset kaupan keskittymdit

Kuluttajatrendit painottavat kysynnan kasvua keskusta-alueilla, mutta myos keskusta-alueiden ulkopuolella
tulee olemaan kysyntaa. Osa kaupan toimijoista hakeutuu tulevaisuudessakin keskustojen ulkopuolelle joh-
tuen muun muassa suuresta tilan tarpeesta ja helppojen pysakdintiratkaisujen hakemisesta. Erityisesti laajan
tavaravalikoiman myymalat ovat viime vuosina lisddntyneet padosin keskustojen ulkopuolella. Vetovoimaisia
ja kehittyvia sijaintipaikkoja ovat hyvin saavutettavat alueet, alueet asutuksen keskella tai vieressa seka alu-
eet paatieverkon varrella ja risteyskohdissa.

Kulutuskdyttdytymisen kehityssuunnat

Tulevaisuudessa kysynnan kasvu kohdistuu tavaroiden sijaan entistd enemman palvelujen kysyntaan. Yksilol-
lisyys kasvaa ja suuri massa kutistuu. Kuluttajat vaativat ostotapahtumalta elamyksia ja kokemuksia. Kulutta-
jat asioivat sielld, missa on miellyttava asioida ja missa omat palvelutarpeet tayttyvat parhaiten.

Kuluttajien asiointipaikan valintaan liittyvista tekijoista tarkeimpia ovat asioinnin helppous ja palvelutarjon-
nan monipuolisuus. Helppoutta voi olla esim. palvelun hyva saavutettavuus joko autolla, joukkoliikenteella
tai kevyella liikenteelld, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakdinnin helppous. Helppoutta voi olla myos
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.

Vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestavaan kehitykseen liittyvien arvojen merkitys kasvaa edelleen. Kier-
totalouden ja jakamistalouden suosio kasvaa, mika heijastuu seka kuluttamiseen etta kaupan toimintaan.
Kaytettyjen tavaroiden kysynnan kasvu nakyy seka fyysisten myymaldiden etta verkkokaupan lisdantymi-
sena.
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Verkkokaupan trendit

Verkkokauppa on myyntikanavana kasvanut Suomessa tasaisesti. Erityisesti pandemia kasvatti nopeasti ak-
tiivisten digiostajien maaraa. Kaupan liiton tutkimuksen mukaan edellisen kolmen kuukauden aikana digios-
toksia tehneiden osuus 18—79-vuotiaista netin kayttajista oli 65 % vuonna 2019, kun se vuonna 2021 ja 2022
oli noin 74 %. Digiostaminen yleistyi varsinkin vanhemmissa ikdryhmissa. (Kurjenoja 2023).

Paivittdistavarakaupan kokonaismyynnistd verkkokaupan osuus on vield vahaista (2,7 % vuonna 2022),
mutta se kasvaa nopeasti. Paivittdistavarakaupan verkkokauppa kehittyy padosin olemassa olevan myymala-
verkon rinnalla ja myymalan tarjoamana lisdpalveluna, eika tahan ole odotettavissa muutosta ainakaan lahi-
vuosina. Verkkokaupasta tilataan perustuotteita, mutta hifistely, elamykset ja palvelutiskituotteet haetaan
myymalasta. Paivittdistavaramyymalodiden pinta-alatarve kasvaa verkkokaupan myo6td, mutta enemman lo-
gistiikassa kuin myymalan puolella. Toisaalta myds myymaldihin panostetaan, koska liiketoiminta on niissa
kannattavaa ja padosa asiakkaista haluaa asioida myymal6issa. Noutopisteet toimivat useimmiten myyma-
|6iden yhteydessa, mutta myos erillisia noutopisteita ja kuljetuspalveluja kehitetdan ja testataan.

Paivittaistavaroiden verkkokaupan arvo
Osuus koko paivittdistavaramyynnista

110 milj. € 395 milj. € 536 milj. € 586 milj. €

Y ¥V ¥ -

@® Verkkokaupan
18,6 mrd. € 20,2 mrd. € 20,9 mrd. € 21,6 mrd. € osuus

Lahde: NielsenlQ

Pdivittdistavara-
2019 2020 2021 2022 myymilarekisteri
0,6 % 2,0% 2,6% 2,7%

Kuva 6: Pdivittdistavaroiden verkkokaupan arvo Suomessa 2019-2022 (Pdivittdistavarakauppa ry 2023)

Erikoiskaupassa verkkokauppa on osa kaupan palveluverkkoa ja ostoprosessia sen kaikissa vaiheissa. Menes-
tyvat kaupan konseptit ovat mukana kaikissa kanavissa erilaisilla palveluilla. Myos verkkokaupoilla on fyysisia
myymaloita, joilla vahvistetaan brandia ja myyntia. Ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viih-
dettd, joten myymaloita tullaan tarvitsemaan myds tulevaisuudessa ja uudelle erikoiskaupan rakentamiselle
on kysyntaa verkkokaupan kasvun rinnalla. Erikoiskaupan liiketilantarve kohdistuu vetovoimaisiin keskuksiin
ja hyvin saavutettavissa oleviin sijaintipaikkoihin, joissa on vahva asiakasvirta. Verkkokaupan kasvun myo6ta
postin ja erilaisten lahettipalveluiden tilantarve kasvaa. Automaatit ja palvelupisteet keskittyvat myymaloi-
den ja kioskien yhteyteen, mutta myos erillisia noutopalvelupisteitd kehitetdan ja niiden maara kasvaa. Nou-
topalvelupisteet sijoittuvat liikenteellisesti hyvin saavutettaviin paikkoihin. Lahilogistiikan merkitys korostuu.

4 KAUPAN TOIMINTAYMPARISTO: NYKYTILA JA KEHITYS

Kaupan toimintaymparistdssa tapahtuvien muutosten kautta voidaan tarkastella Uuden Oulun yleiskaavan
kaupan ratkaisujen ajantasaisuutta. Esimerkiksi Uuden Oulun yleiskaavassa ennakoidusta poikkeava vaesto-
kehitys tai jonkin alueen kaupan kehitys voi edellyttaa kaupan kaavaratkaisujen muuttamista.
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4.1 Vaestokehitys

Véestomddrdn myoénteinen kehitys lisdd kaupallisten palvelujen kysyntdd:

e Uuden Oulun yleiskaavan laadinnan jélkeen vuosina 2012—-2022 védestémdidird on lisddntynyt Oulussa
n. 21 000 asukasta (11 %) ja keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueella n. 25 000 asukasta (18 %).
Myénteinen vdestdkehitys jatkuu ja vuonna 2040 Oulussa ennakoidaan olevan n. 230 330 asukasta.

e Uuden Oulun yleiskaavan taustalla ollut véestosuunnite on toteutunut varsin hyvin koko kaupungin
tasolla. Sen sijaan suuraluetasolla toteutuneen vdestokehityksen ja suunnitteen viilillé on eroja. Eri-
lainen véestékehitys on tarpeen ottaa huomioon yleiskaavan kaupan ohjauksessa.

Vaestokehitys ja asumisen sijoittuminen

Oulussa asui vuoden 2022 lopussa noin 211 850 asukasta. Vaestdmaara on lisdantynyt edellisen yleiskaavan
laadinnan jalkeen vuosina 2012-2022 noin 21 000 asukasta (11 %). Suuralueittain tarkasteltuna eniten ovat
kasvaneet Hiukkavaaran, Kaijonharjun, Koskelan, Keskustan, Korvensuoran, Kaakkurin, Tuiran ja Nuottasaa-
ren suuralueet, joiden kaikkien vaestomaara on lisddntynyt yli 1 000 asukasta vuosina 2012—-2022 ja jotka
kaikki ovat osa Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan suunnittelualuetta.

Taulukko 2. Oulun védestémddrd suuralueittain vuosina 2012 ja 2022 (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus).

e e sesea Muutos Muutos
Vdestomaara 31.12. 2012 2022 201222 %

1 KESKUSTA 19 790 22 565 2775 14,0 %
2 HOYHTYA 8910 9787 877 9,8 %
3 OULUNSUU 7 989 8 150 161 2,0%
4 KAUKOVAINIO 6 636 6 832 196 3,0%
5 NUOTTASAARI 918 2149 1231 134,1%
6 KAAKKURI 13 608 15 096 1488 109 %
7 MAIKKULA 9 045 8 398 -647 -7,2%
8 TUIRA 8898 10 260 1362 15,3 %
9 PUOLIVALINKANGAS 7 387 7161 -226 -3,1%
10 KOSKELA 10574 14 386 3812 36,1%
11 PATENIEMI 12 612 11 835 -777 -6,2 %
12 KAIJONHARJU 16 545 20410 3 865 23,4 %
13 MYLLYOJA 10195 9 888 -307 -3,0%
14 SANGINSUU 622 584 -38 -6,1%
15 KORVENSUORA 6 801 8 409 1608 23,6 %
16 YLIKIIMINKI 3582 3236 -346 -9,7%
17 HIUKKAVAARA 1535 7 293 5758 375,1%
20 HAUKIPUDAS 12 787 12 930 143 1,1%
21 KELLO 6242 6072 -170 -2,7%
30 KIIMINKI 8168 8298 130 1,6 %
31 JAALI 5094 5015 -79 -1,6 %
40 OULUNSALO 9833 9899 66 0,7%
50 YLI-II 2144 1501 -643 -30,0%
99 Ei tietoa 932 1694 762 81,8%
OULU YHTEENSA 190847 | 211848 21001 11,0%
Oulun seutu yhteensa 235268 | 259798 24 530 10,4 %
Oulun seutu ilman Oulua 44 421 47 950 3529 7,9%
SUUNNITTELUALUE 141 000 166 000 25 000 17,7 %
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Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan suunnittelualueella asui vuoden 2012 lopussa noin 141 000 asu-
kasta. Suunnittelualueen viaestémaara on lisdantynyt vuosina 2012-2022 noin 25 000 asukasta (+17,7 %).
Vuoden 2022 lopussa suunnittelualueella asui noin 166 000 asukasta, joka on noin 78 % Oulun kaupungin
asukkaista, noin 64 % Oulun seudun asukkaista ja noin 40 % koko maakunnan asukaista.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaeston sijoittuminen Oulun keskeiselld kaupunkialueella vuonna 2021.
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Vaestoennuste

Tilastokeskuksen vuonna 2021 julkaiseman vaestoennusteen mukaan Oulun seudun vaestomaara on vuonna
2030 noin 273 260 asukasta ja vuonna 2040 noin 281 960 asukasta. Ennusteen mukaan vaestémaara lisaan-
tyy vuosina 2022-2040 noin 22 160 asukasta (+8,5 %). Oulun kaupungin vaestémaara on Tilastokeskuksen
ennusteen mukaan vuonna 2030 noin 223 390 asukasta ja vuonna 2040 noin 230 330 asukasta. Ennusteen
mukaan Oulun kaupungin vaestdmaara lisdantyisi vuosina 2022—-2040 noin 18 480 asukasta (+8,7 %).

Oulun kaupungin oma vaestésuunnite ulottuu vuoteen 2030. Suunnitteen mukaan Oulun vdaestomaara on
vuonna 2030 noin 225 400 asukasta eli noin 13 550 asukasta (+6,4 %) enemman kuin vuonna 2022. Suuralu-
eittain tarkasteltuna vdaestomaara kasvaa eniten Hiukkavaaran, Keskustan, Koskelan, Korvensuoran ja Kaijon-
harjun suuralueilla, joilla vdestomaara kasvaa yli 1 000 asukasta vuosina 2022—-2030. Oulun oman vaes-
tosuunnitteen mukaan kaupungin vaestomaara on vuonna 2030 noin 2 000 asukasta suurempi kuin Tilasto-
keskuksen vaestdennusteen mukaan.

Taulukko 3. Oulun véestdsuunnite suuralueittain 2030 (Oulun kaupunki) seké Oulun kaupungin ja Oulun seu-
dun véestéennuste 2030 ja 2040 (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus).

e i sese s Muutos Muutos
Vaestomaara 31.12. 2022 2030 2040 2022-30 %
1 KESKUSTA 22 565 24 944 2379 10,5 %
2 HOYHTYA 9787 10 486 699 71%
3 OULUNSUU 8150 8134 -16 -0,2%
4 KAUKOVAINIO 6832 7 426 594 8,7%
5 NUOTTASAARI 2149 2922 773 36,0 %
6 KAAKKURI 15 096 15 031 -65 -0,4 %
7 MAIKKULA 8398 8918 520 6,2%
8 TUIRA 10 260 11192 932 9,1%
9 PUOLIVALINKANGAS 7 161 7 493 332 4,6 %
10 KOSKELA 14 386 16 503 2117 14,7 %
11 PATENIEMI 11835 12 457 622 53%
12 KAIJONHARJU 20410 21713 1303 6,4 %
13 MYLLYOJA 9888 9568 -320 -3,2%
14 SANGINSUU 584 573 -11 -1,9%
15 KORVENSUORA 8 409 9758 1349 16,0 %
16 YLIKIIMINKI 3236 2936 -300 -9,3%
17 HIUKKAVAARA 7293 10 492 3199 43,9 %
20 HAUKIPUDAS 12930 12 878 -52 -0,4 %
21 KELLO 6072 5931 -141 -2,3%
30 KIIMINKI 8298 8199 -99 -1,2%
31 JAALI 5015 5504 489 9,8%
40 OULUNSALO 9899 10 544 645 6,5 %
50 YLI-II 1501 1358 -143 -9,5%
99 Ej tietoa 1694 442 -1252 -73,9%
OULU YHTEENSA (oma) 211848 | 225403 13 555 6,4%
OULU YHTEENSA (TK) 211848 | 223389 230332 11541 54%
Oulun seutu yhteensi (TK) 259798 | 273262 281 959 13 464 52%
Oulun seutu ilman Oulua (TK) 47 950 49 873 51627 1923 4,0%
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lkarakenteen muutos

Véaeston ikdantyminen on yksi niistd yhteiskunnan muutostrendeista, joihin tulee varautua kaupan palvelu-
verkon kehittdmisessa myos Oulussa. Oulussa kuten muuallakin Suomessa erityisesti yli 75-vuotiaiden maara
lisddntyy ja alle 25-vuotiaiden maara vahenee. lkarakenteen muutos vaikuttaa myos kulutus- ja asiointitot-
tumuksiin. Vaeston ikaantyessa kokonaiskulutus todenndkdisesti vahenee ja kysynta kohdistuu tavaroiden
sijaan enemman palveluihin. Asioinnissa hyvan saavutettavuuden merkitys korostuu.

Oulun vaestomuutos 2022-2040 ikdaryhmittain
(vdestdmuutos yhteensd +18 484 asukasta)

0-14 15-24 25-34 35-44 45-54 55-b64 65-74 75-
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10000
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-5000 -2395
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-10 000
Kuva 8: Oulun videstémuutos (henkil6d) vuosina 2022—2040 ikdryhmittdin (Tilastokeskus).

Vaestokehitys suhteessa Uuden Oulun yleiskaavassa ennakoituun vaestokehitykseen

Uuden Oulun yleiskaavan kaupallisten vaikutusten arvioinnissa kaytetyn Oulun vaestdsuunnitteen (2014)
mukaan Oulun kaupungin vdestdmaaran arvioitiin olevan vuonna 2023 noin 213 770 asukasta ja vuonna 2030
noin 223 200 asukasta. Vuoden 2022 toteutunut vdestdémadra on noin 1900 asukasta vahemman kuin
vuonna 2014 arvioitu vuoden 2023 vdestomaara.

Taulukko 4. Toteutuneen véestémddrdn ja védestésuunnitteiden vertailu (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus).

2022 2023 2030
Toteutunut vaestomadara 211 848
Oulun vaestésuunnite 2014 213771 223204
Oulun vaestdsuunnite 2022 225403

Uuden Oulun yleiskaavan taustalla ollut vaestosuunnite on toteutunut hyvin kaupungin tasolla. Suuralueta-
solla vaestosuunnite on toteutunut eri tavoin ja muun muassa Kaijonharjun, Keskustan, Koskelan ja Kaakkurin
suuralueilla vaestomaaran lisays on ollut suurempaa kuin vaestdosuunnitteessa. Kyseisilla suuralueilla oli jo
vuonna 2022 enemman asukkaita kuin mita vuoden 2014 vdestosuunnite on arvioinut vuodelle 2030. Sen
sijaan erityisesti Hiukkavaaran suuralueella vaestomaaran lisdys on ollut vahdisempaa kuin vaestdsuunnit-
teessa.

4.2 Kaupan palveluverkon kehitys

Myymaldiden lukumaaraa ja sijaintia koskevat tiedot perustuvat pdivittdistavarakaupan osalta Nielsenin
myymalarekisterin tietoihin ja erikoiskaupan osalta Tilastokeskuksen kunnittaiseen toimipaikkatilastoon.
Nielsenin myymalatyypit ja erikoiskaupan toimialaryhmat on esitetty liitteessa 2.
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Kaupan palveluverkon keskeiset kehityspiirteet:

e QOulun véhittdiskaupan palveluverkko muodostui 125 pdivittdistavaroita myyvdéstd myymdildsté
(2022) ja 582 erikoiskaupan myymdldstd (2021). Véhittéiskaupan palveluista suurin osa sijaitsee Ou-
lun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueella, keskusta-alueilla ja vdhittdiskaupan suuryksikéiden
kehittdmisalueilla.

e Uuden Oulun yleiskaavan laadinnan jélkeen sekd pdivittdistavarakaupan ettd erikoiskaupan myymd-
ldmddrd on vihentynyt - pdivittdistavarakaupassa erityisesti pienten myymdléiden mddird ja erikois-
kaupassa erityisesti keskustahakuisen erikoiskaupan myymdléiden mddrd.

e  Oulun kaupan palveluverkko on kattava ja palvelujen saavutettavuus hyvd. Oulun viestéstd asuu yli
90 % alle kolmen kilometrin etdisyydelld pdivittdistavaramyymdlésté ja yli 60 % alle kolmen kilomet-
rin etdisyydelld erikoiskaupan keskittymdsté. Epéitasapaino keskustan etelépuolisten ja pohjoispuolis-
ten alueiden palvelutarjonnassa on jonkin verran tasoittunut.

e Uuden Oulun yleiskaavan laadinnan jdlkeen ei ole syntynyt uusia kaupan keskittymid. Keskustan poh-
joispuolella erityisesti Ritaharjun ja etelépuolella erityisesti Oulunportin palvelutarjonta on lisécénty-
nyt. Sen sijaan Hiukkavaaran kehitys on ollut ennakoitua hitaampaa.

4.2.1 Vahittaiskaupan palveluverkko

Oulun paivittaistavarakaupan palveluverkko muodostui Nielsenin myymalarekisterin mukaan vuoden 2022
lopussa 125 paivittdistavaramyymalasta. Myymaloista 81 myymalaa oli koko paivittdistavaravalikoimaa myy-
vid myymaloitd (hypermarketit, supermarketit, valintamyymalat ja pienmyymalat) ja 44 myymalaa, joissa
myyd&dan vain osaa paivittdistavaravalikoimasta (tavaratalot, erikoismyymalat, kauppahalli, halpahintamyy-
malat ja huoltoasemamyymalat). Lisdksi paivittdistavaroita myytiin 10 halpahintamyymaldssa ja 12 huolto-
asemamyymalassa. Myymalatyypeittdin tarkasteltuna Oulussa toimi vuoden 2022 lopussa eniten isoja valin-
tamyymaloita (29) ja isoja supermarketteja (25).

Paivittaistavaroita myyvistda myymaldista valtaosa (82 %) sijaitsee keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alu-
eella. Kaikki hypermarketit ja lahes kaikki erikoismyymalat sijaitsevat yleiskaava-alueella. Myds isoista valin-
tamyymalodistad ja halpahintamyymaldista valtaosa (90 %) sijaitsee yleiskaava-alueella. Yleiskaavan suunnitte-
lualueen ulkopuolella olevat paivittdistavaramyymalat sijaitsevat Haukiputaalla (10), Kellossa (2), Kiimingissa
(3), Oulunsalossa (5), Yli-lissa (1) ja Ylikiimingissa (2).

Taulukko 5. Oulun pdivittédistavarakaupan myymdéldmdédrd vuonna 2022 (NielsenlQ: myymdildrekisteri).

Piivittiistavaroita myyvit myymalit Y|e|::(::va- Muu Oulu yh(t)euel:séi

Hypermarket (>2500 m?) 6 6
Tavaratalo (>1000 m?) 3 3 6
Supermarket, iso (>1000 m?) 17 8 25
Supermarket, pieni (400—1000 m?) 12 3 15
Valintamyymala, iso (200-399 m?) 26 3 29
Valintamyymila, pieni (100-199 m?) 2 1 3
Pienmyymala 3 3
Erikoismyymala ym. 15 1 16
Halpahintamyymala 9 1 10
Huoltoasemamyymala 9 3 12
PT-MYYMALAT YHTEENSA 102 23 125
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Seuraavassa kuvassa on esitetty pdivittaistavaramyymaléiden sijainti Oulun keskeiselld kaupunkialueella vuo-
den 2022 lopussa (NielsenlQ, myymalarekisteri 2022).
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Kuva 9: Pdivittdistavaramyymdléiden sijainti Oulun keskeisellé kaupunkialueella vuoden 2022 lopussa
(NielsenlQ, myymidiléirekisteri 2022).
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Vuoden 2012 lopussa Oulussa toimi 116 péivittaistavaramyymalaa, joten myymaldiden kokonaismaara va-
heni 13 myymalaa. Hypermarkettien maara pysyi ennallaan, supermarkettien maara lisdantyi 10 myymalaa,
valintamyymaldiden maara vaheni 17 myymalaa ja tavaratalojen, pienmyymaldiden ja erikoismyymaldiden
maara vaheni yhteensd 6 myymalaa. Pienten paivittdistavaramyymaldiden vahenemiseen on osaltaan vai-
kuttanut vahittaiskaupan aukioloaikoja koskevien rajoitusten poistuminen vuonna 2016, jonka jalkeen alle
400 m%n myymaléiden kilpailuetuna ollut vapaa aukiolo koski my&s suuria myymaldita.

Taulukko 6. Oulun pdivittdistavarakaupan myymdldmdcdirén kehitys vuosina 2012-2022
(NielsenlQ: myymdldrekisteri).

Paivittaistavaroita myyvat

myymalat Oulussa 2012

Hypermarket (>2500 m?) 6 6 0
Tavaratalo (>1000 m?) 7 6 -1
Supermarket, iso (>1000 m?) 18 25 7
Supermarket, pieni (400—1000 m?) 12 15 3
Valintamyymala, iso (200-399 m?) 35 29 -6
Valintamyymila, pieni (100-199 m?) 14 3 -11
Pienmyymala 5 3 -2
Erikoismyymala ym. 19 15 -3
PT-MYYMALAT YHTEENSA 116 103 -13

Keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueella toimi vuoden 2012 lopussa 93 paivittdistavaramyymalaa, joten
myymaldiden maara vaheni 9 myymalaa. Isojen ja pienten valintamyymaldiden maara vaheni yhteensa 12
myymalaa. Isojen ja pienten supermarkettien maara sen sijaan lisaantyi 10 myymalaa.

Taulukko 7. Yleiskaava-alueen pdivittdistavarakaupan myymdlédmddrdn kehitys 2012—2022
(NielsenlQ: myymdildrekisteri).

Paivittaistavaroita myyvat

myymalat yleiskaava-alueella 2012

Hypermarket (>2500 m?) 6 6 0
Tavaratalo (>1000 m?) 5 3 -2
Supermarket, iso (>1000 m?) 11 17 6
Supermarket, pieni (400—1000 m?) 8 12 4
Valintamyymal3, iso (200-399 m?) 32 26 -6
Valintamyymal3, pieni (100-199 m?) 8 2 -6
Pienmyymala 5 3 -2
Erikoismyymala ym. 18 15 -3
PT-MYYMALAT YHTEENSA 93 84 -9

Oulun erikoiskaupan myymaldverkko muodostui Tilastokeskuksen kunnittaisen toimipaikkatilaston (Tilasto-
keskus 2023) mukaan vuoden 2021 lopussa yhteensa 582 erikoiskaupan myymalasta. Toimialoilla, jotka si-
saltavat tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat (rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja muu
tilaa vaativa erikoiskauppa), toimi yhteensa 82 myymalaa. Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot ja apteekit
ym., muotikauppa, tietotekninen kauppa ja muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 374 myymalaa. Autokaupassa
ja polttoaineen vahittaismyynnissa toimi yhteensd 126 myymalaa.

Vuoteen 2012 verrattuna erikoiskaupan toimipaikkojen maara vaheni kokonaisuudessaan 63 toimipaikkaa.
Toimipaikkojen maara vaheni muussa erikoiskaupassa 43 toimipaikkaa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa 9 toi-
mipaikkaa seka autokaupassa ja polttoaineen vahittdismyynnissa 11 toimipaikkaa. Erityisesti muun
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erikoiskaupan toimialoilla toimipaikkamaara vaheni merkittavasti. Muun erikoiskaupan toimialoilla maaralli-
sesti eniten toimipaikat vahenivat sdhkotarvikkeiden ja valaisimien kaupassa (-9 toimipaikkaa), lasten vaat-
teiden kaupassa (-8), optisen alan kaupassa (-8), lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden kaupassa (-6), tai-
deliikkeiden kaupassa (-6), kirjojen kaupassa (-4) ja lastentarvikkeiden kaupassa (-4). Toisaalta toimipaikkojen
maara myos lisadntyi joillakin toimialoilla, kuten urheiluvdlineiden kaupassa (+8 toimipaikkaa), televiestinta-
laitteiden kaupassa (+7), vaatteiden yleisvahittaiskaupassa (+5), naisten (+3) ja miesten (+3) vaatekaupassa
seka terveysalan kaupassa (+3). Muun erikoiskaupan toimipaikkojen maaran vaheneminen on ollut kehitys-
suunta myos koko maan tasolla ja johtunee ainakin osittain verkkokaupan lisdantymisesta.

Taulukko 8. Erikoiskaupan toimipaikkojen mddrd 2012 ja 2021 Oulussa (Tilastokeskus: Kunnittainen toimi-
paikkatilasto 2021).

Muutos

2021 2012-21

Erikoiskaupan toimipaikat

Muu erikoiskauppa 417 374 -43
Alkot ja apteekit 43 46 3
Muotikauppa 79 75 -4
Tietotekninen kauppa 38 42 4
Muu erikoiskauppa 257 211 -46

Tilaa vaativa erikoiskauppa 91 82 -9
Rautakauppa 44 46 2
Kodinkonekauppa 14 11 -3
Huonekalukauppa 23 22 -1
Muu tilaa vaativa erikoiskauppa 10 3 -7

Autokauppa ja huoltamot 137 126 -11
Autokauppa 112 110 -2
Huoltamot 25 16 -9

ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 645 582 -63

4.2.2 Kaupallisten palvelujen saavutettavuus

Paivittdistavarakaupan saavutettavuutta on tarkasteltu nykyisten pdivittaistavaramyymaldiden ja tieverk-
koa pitkin lasketun etdisyyden avulla. Oulun paivittdistavarakaupan myymalaverkko on varsin kattava asu-
tukseen nahden. Matka lahimpaan paivittdistavaramyymaldan oli vuonna 2022 keskimaarin 1,9 kilometria.
Yli puolet (54 %) Oulun vdestOstd asui alle puolen kilometrin etdisyydelld ja 74 % vaestosta alle yhden kilo-
metrin etdisyydella paivittdistavaramyymalasta vuoden 2021 lopussa. Vuoteen 2012 verrattuna matka lahim-
padan paivittaistavaramyymaldan on kasvanut 1,1 kilometrista 1,9 kilometriin. Syita ovat ainakin paivittaista-
varamyymalaverkoston harveneminen ja erityisesti pienten paivittdistavaramyymaldiden maaran vahenemi-
nen. Pienet myymalat sijaitsevat yleensa asuntoalueilla tai niiden valittdmassa laheisyydessa.

Taulukko 9. Pdivittédistavarakaupan saavutettavuusvybhykkeiden véestémddrdt 2021 ja 2012.

Etdisyys tieverkkoa pitkin

Asukasmaara
2021

Osuus
kaupungin

Asukasmaara
2012

Osuus
kaupungin

vdestosta 2021

vaestosta 2012

alle 500 metria n. 112 900 54 % n.106 000 56 %
alle 1 000 metria n. 155 600 74 % n. 142 000 75 %
alle 3 000 metria n. 194 600 93 % n. 175 500 92 %
alle 5 000 metria n. 198 100 95 % n. 181 500 95 %
Matka Iahimpaan paivittdistavaramyymalaan: 2021: 1,9 km 2012: 1,1 km
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Kuva 10: Pdivittdistavarakaupan saavutettavuusvyéhykkeet tieverkkoa pitkin.

\

Erikoiskaupan palveluista valtaosa sijoittuu keskuksiin ja keskusten ulkopuolisille kaupan alueille. Erikoiskau-
pan osalta saavutettavuutta on tarkasteltu Oulun keskustan, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskusten, suurten
paikalliskeskusten (Haukipudas, Kiiminki ja Oulunsalo) ja Limingantullin, Linnanmaan ja Ruskon kaupan alu-
eiden seka tieverkkoa pitkin lasketun etaisyyden avulla. Matka Iahimpaan erikoiskaupan keskukseen oli
vuonna 2022 keskimaarin 4,2 kilometrid. Oulun vdestosta noin 9 % asui alle puolen kilometrin etdisyydella,
19 % vaestosta alle yhden kilometrin etdisyydelld ja 62 % alle kolmen kilometrin etdisyydelld edelld maini-
tuista erikoiskaupan keskuksista vuoden 2021 lopussa. Vuoteen 2012 verrattuna matka lahimpaan erikois-

kaupan keskukseen on kasvanut 3,6 kilometrista 4,2 kilometriin. Syyna on todennakoisesti vaestomaaran li-
saantyminen alueilla, joilla erikoiskaupan tarjontaa ei ole, kuten esimerkiksi Hiukkavaaran alueella.
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Taulukko 10. Erikoiskaupan saavutettavuusvydhykkeiden véestomddrdt 2021 ja 2012.

Etdisyys tieverkkoa pitkin

Asukasmaara
2021

Osuus
kaupungin

Asukasmaara
2012

Osuus
kaupungin

vdestosta 2021

vaestosta 2012

alle 500 metria n. 18 000 9% n. 17 000 9%
alle 1 000 metria n. 39 800 19% n. 34 000 18 %
alle 3 000 metria n. 129 600 62 % n. 120 000 63 %
alle 5 000 metria n. 175 200 84 % n. 163 000 86 %
Matka lahimpaan erikoiskaupan keskukseen: 2021: 4,2 km 2012: 3,6 km
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Kuva 11: Erikoiskaupan keskusten saavutettavuusvyohykkeet tieverkkoa pitkin.
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4.2.3 Kaupan palveluverkon kokonaisuus

Oulun keskeisella kaupunkialueella vahittdiskauppa ja kaupalliset palvelut sijaitsevat talla hetkelld Oulun kes-
kustatoimintojen alueella sekd Kaakkuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin ja Aimaraution, Limingantullin ja
Karjasillan alueilla, joille merkitykseltadn seudullinen vahittaiskauppa on keskittynyt. Tasapaino kaupallisten
palvelujen tarjonnassa keskustan eteldapuolisten ja pohjoispuolisten alueiden valilla on parantunut Ritaharju-
Ritaportin alueen palvelutarjonnan lisdannyttya. Paikalliskeskuksissa ja kaupunginosakeskuksissa on paivit-
taistavarakaupan palveluja seka joitakin erikoiskaupan ja kaupallisia palveluja. Seuraavassa kuvassa on esi-
tetty kaupan keskittymat ja vahittaiskaupan suuryksikdt Oulun keskeiselld kaupunkialueella.

Ritaharju ~/ N
.Rajakym /

.Kanjonhar}u /
L] /

.Toppila /

Tuira

.Myllyo;a /

Oulun keskusta Hiukkavaara
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N ° / (yl 4 000 kem2)
\ L] .‘ / *  Palvittaistavarakauppa
N\ o *  Kauppakeskus / tavaratalo
\, uppa
N Maikkula FH Autoia
\, @ \ Tilaa vaativa erikoiskauppa
\ Sl N / ®  Muu erikoiskauppa
\ ¢ NS N Keskukset
\ — \/\ . C
4
\ .
\ =] L ®c
\ S ® C2
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H “"\ \
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Kuva 12: Keskustat ja Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan mukaiset vdhittédiskaupan kehittémisen kohde-
alueet sekd véhittdiskaupan suuryksikét (yli 4 000 k-m?).

Merkitykseltdan seudullinen vahittaiskauppa

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueella voi merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryk-
sikoita sijoittua Uuden Oulun yleiskaavan mukaan keskustatoimintojen alueille Oulun paakeskukseen ja Hiuk-
kavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin seka keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella merkityk-
seltaadn seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueille (Kaakkuri-Vasaraperd, Ritaharju-Rita-
portti, Linnanmaa, Valikyl ja Aiméarautio).
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Kuva 13: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavasta Oulun keskustatoimintojen alueella ja oikealla liiketilo-
jen sijoittuminen keskustan alueella (Uuden Oulun yleiskaava, kaavakartta 2 ja Oulun elinvoimalaskennan
tulokset).

Uuden Oulun yleiskaava

Oulun keskusta-alue on osoitettu paakeskuksena, jota kehitetdan maakunnallisten palvelujen keskuksena.
Keskusta-alue kattaa ruutukaava-alueen lisdksi Raksilan lansi- ja pohjoisosat, Myllytullin ldnsiosat ja Tuiran
keskeiset alueet. Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suur-
yksikoita. Uusien vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittamisella kehitetdan ydinkeskustan palvelutarjontaa ja
vahvistetaan sen asemaa maakunnan erikoiskaupan padkeskuksena. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakunta-
kaavan mukaan aluetta tulee kehittdaa Pohjois-Suomen kaupallisena padkeskuksena ja alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten ja pal-
velujen saavutettavuuden kehittamiseen.

Alueen nykyiset palvelut

Oulun keskustan alueella oli kevaalld 2022 yhteensa 215 vahittdiskaupan liiketilaa ja 468 kaupallisten palve-
lujen toimipaikkaa. Keskusta-alueella on monipuolinen tarjonta erityisesti muotikaupassa ja vapaa-ajan tava-
roiden kaupassa. Vuoteen 2019 verrattuna vapaa-ajan tavaroiden kaupassa toimipaikkojen maara on lisdan-
tynyt, samoin paivittdistavarakaupassa. Muilla toimialoilla toimipaikkojen maara on vahentynyt, eniten sisus-
tamisen ja kodin tarvikkeiden kaupassa. Kaupallisten palvelujen osalta suurin palvelutarjonta on kahvila- ja
ravintolapalveluissa sekd kauneus- ja hyvinvointipalveluissa. Palvelualojen toimipaikat ovat lisddntyneet kai-
kissa toimialaluokissa. (Oulun elinvoimalaskennan tulokset 2022). Uuden Oulun yleiskaavan laadinnan jal-
keen Oulun keskustan alueella ovat lopettaneet toimintansa mm. Stockmannin ja Anttilan tavaratalot seka
aloittanut Kauppakeskus Valkea. Entisen Stockmannin tiloissa toimii nykyisin Pekuri-kortteli, jossa on
mm. ravintolamaailma, paéivittdistavarakauppaa, erikoisliikkeitd sekd elamyspalveluita. Keskustan
alueella on vihittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa noin 170 000 k-m? (Oulun kaupunki 2016),
josta vahittiiskauppaa noin 95 000 k-m?2,
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Raksilan alue on merkittava keskustan paivittaistavarakaupan keskittyma. Alueen vahittaiskaupan ja kaupal-
listen palvelujen pinta-ala on noin 21 000 k-m?, josta suurin osa on vihittdiskaupan kdytdssa. Alueella on
kolme vahittdiskaupan suuryksikkdd, joissa toimii K-Citymarket, Prisma ja Sale seka muutamia erikoisliikkeita
ja kaupallisia palveluja.

Tuiran alue on palveluvarustukseltaan monipuolinen. Tuiran alueella on nelja paivittdistavaramyymalaa, run-
saasti erikoisliikkeitd, kaupallisia palveluja ja julkisia palveluja. Tuiran alueella ei ole vahittdiskaupan suuryk-
sikoita.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Oulun ydinkeskusta on Oulun, Oulun seudun ja koko Pohjois-Suomen kaupallinen padkeskus. Selvityksen
yhteydessa tehdyissa haastatteluissa tuli esille tarve ydinkeskustan saavutettavuuden parantamiselle, asu-
kas- ja tyopaikkamaaran lisdamiselle, kaupallisen vetovoiman vahvistamiselle, tyhjien liiketilojen saamiselle
kayttoon seka keskustan laajentamiselle asemakeskuksen ja Raksilan suuntaan. Yliopiston mahdollinen siir-
tyminen keskustaan toisi alueelle elinvoimaa ja lisdisi keskustan vetovoimaa kaupan ja kaupallisten palvelu-
jen nakodkulmasta. Keskustan kaupallinen kehittaminen vaatii poliittista tahtotilaa. Kaupungin on tarkoitus
aloittaa keskustavision paivitys vuonna 2024.

Raksilassa Arina ja Kesko ovat suunnitelleet uusien liiketilojen rakentamista nykyisten markettien tilalle. Ta-
voitteena on rakentaa nykyisten markettien tilalle noin 16 000 k-m? liiketilaa (Prisma 9 000 ja K-Citymarket
7 000), sijoittaa myymalat yhteen kerroksen maantasoon ja toteuttaa pysakdinti rakenteellisena pysakointina
myymaldiden alle. Hankkeen eteneminen odottaa kaavamuutoksen etenemista. Raksilan luonne tulee muut-
tumaan uuden liikerakentamisen ja my6s muiden vireilld olevien hankkeiden myota (Asemanseutu, Ela-
mysareena).

Asemanseudun asemakaavan muutos on kdynnissa. Alueelle on suunnitteilla monipuolinen asumisen, liike-
tilan ja palveluiden kokonaisuus, jonka mitoitus on yhteensi lahes 100 000 k-m?2. Asemanseudun viereen
radanvarteen on suunnitteilla Eldmysareena, josta rakentuu koko pohjoista Suomea palveleva moderni ja
urbaani tapahtumien, kaupunkikulttuurin, matkaliikenteen ja liike-eldman keskus. Areenan toteutuminen tu-
kee keskustan kehitysta ja elinvoimaa. Elamysareenalle etsitdan parhaillaan yhteistydkumppaneita seka to-
teutus- ja liikketoimintamallia. Kaupunki on sitoutunut areenan toteuttamiseen. Asemakaavan muutos kayn-
nistyy vuonna 2024.

Tuiran alueen palveluvarustus on jo nykytilanteessa hyva, mutta alueella on paljon kehittamismahdollisuuk-
sia uusille vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen toiminnoille. Tuiran alueen pohjoispuolelle suunniteltu
Alppilan bulevardi mahdollistaa vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen sijoittumisen paaosin rakennus-
ten kivijalkaan. Tuiran ja Alppilan bulevardin alueet yhdessa Toppilan alueen kanssa muodostavat kehittyvan
ja kaupan nakdkulmasta vetovoimaisen alueen. Toppilan alueelle on suunnitteilla uusi paivittdistavaramyy-
méla (noin 5 000 k-m?) ja Alppilan bulevardin pohjoisosaan moottoritien liittym&n tuntumaan olisi kiinnostu-
nut sijoittumaa Oulussa uusi hypermarket-toimija (mitoitus yhteensa 10 000 k-m?, josta puolet péivittéista-
varakauppaa ja puolet erikoiskauppaa). Lisaksi alueiden lansipuolelle on rakentumassa uusi Hartaanselan-
rannan asuinalue, jossa jarjestetddan asuntomessut vuonna 2025 ja joka valmistuttuaan vaikuttaa myos Tui-
ran, Toppilan ja Alppilan bulevardin kaupallisten palvelujen kehitykseen.
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Hiukkavaaran aluekeskus (C-1)
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kuva 14: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 2 (Oulun kaupunki 2016) ja oikealla ilma-
kuva Hiukkavaaran alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 2 Hiukkavaaran alueelle on osoitettu keskustatoimintojen alue (C-1)
ja merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoiden kehittdmisalue (kma). Alueen ymparille on
osoitettu kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK), tiiviitd pientalovaltaisia asuntoalueita (AP-t) ja tyopaikka-alu-
eita (TP). Keskustatoimintojen alueelle voi sijoittua merkitykseltaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.
Hiukkavaaran keskustatoimintojen alueen ja vahittdiskaupan suuryksikéiden kehittamisalueen vahittaiskau-
pan suuryksikéiden enimmaismitoitus on 30 000 k-m?2.

Alueen nykyiset palvelut

Hiukkavaaran alueella on asumista ja julkisia palveluita (mm. kirjasto, paivakoti ja koulu) sekd K-market ja
joitakin kaupallisia palveluja. Alueella ei ole talla hetkella vahittdiskaupan suuryksikoita. Alueella on liiketilaa
yhteensd noin 4 000 k-m?2.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Alueella ei ole vireilld tai suunnitteilla olevia kaupan hankkeita. Kehittyva aluekeskus tarvitsee lisda palveluita
ja alueella on runsaasti kdyttdamatonta potentiaalia vahittdiskaupalle ja kaupallisille palveluille. Haasteena
palvelutarjonnan lisddntymiselle ovat vaestopohjan pienuus ja alueen sijainti kaukana paavaylista. Palvelu-
tarjonnan monipuolistuminen edellyttda vaestémaaran kasvua ja tehokkaampaa rakentamista keskuksen
alueelle. Toisaalta vaestokehitys todennakdisesti hidastuu tulevina vuosina.
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Kuva 15: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 2 (Oulun kaupunki 201
kuva Hiukkavaaran alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Kaakkurin alue on Uuden Oulun yleiskaavassa (kaavakartta 1) osoitettu aluekeskuksena (C-1). Kaavakartassa
2 Kaakkurin alueelle on osoitettu liittyman kaakkoisneljannekseen keskustatoimintojen alue (C-1) ja liittyman
lounais-, luoteis- ja koillisneljannekseen palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan kaupan alueita (P-1)
Kaakkurinkulman, Vasaraperan ja Oulunportin alueille. Lisaksi Kaakkurin alueelle on osoitettu merkityksel-
tdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden kehittamisalue (kma). Yleiskaavan periaatteiden mukaan
Kaakkurin aluetta kehitetddn Oulun eteldisena tyopaikka- ja palvelukokonaisuutena. Alueelle saa sijoittaa
merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Kaakkurin keskustatoimintojen alueen vahittais-
kaupan suuryksikdiden enimmadismitoitus on 50 000 k-m2. Merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikoiden kehittamisalueen vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on 120 000 k-m?.

Alueen nykyiset palvelut

Kaakkuri muodostaa Oulun eteldisen aluekeskuksen, johon on sijoittunut kaupallisten palvelujen lisdksi run-
saasti myOs muita yksityisia ja julkisia palveluja. Kaakkurin keskustatoimintojen alueella (kaakkoisneljannes)
sijaitsee kaksi vahittdiskaupan suuryksikkoa (K-citymarket ja IKH-myymala), joiden pinta-ala on noin 18 000
k-m2. IHK-rakennus on valmistunut vuoden 2012 jilkeen. Alueella on liiketilaa yhteensd noin 21 000 k-m?2.
Kaakkurin alueen koillis- ja luoteisneljannes ovat olemassa olevia paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueita.

Kaakkurinkulman alueella (koillisneljannes) toimii Bauhaus ja useasta myymalastd muodostuva Kauppakes-
kus Kaakkurinkulma, jossa toimii mm. Tokmanni ja Verkkokauppa.com. Rakennusten kerrosala on noin
33 000 k-m?2.

Vasaraperdn alueella (luoteisneljannes) on padosin moottoriajoneuvojen kauppaan, huoltoon ja rengas-
kauppaan liittyvid toimintoja. Alueella on nelja vahittdiskaupan suuryksikkéd, joiden pinta-ala on yhteensa
noin 20 000 k-m?2. Liikerakennuksista suurin osa on muussa kuin varsinaisessa myymaliakaytdssa mm. korjaa-
moina ja renkaiden varastointitiloina. Lisdksi alueella sijaitsee mm. rakentamiseen liittyvien koneiden vuok-
raukseen liittyvaa liiketoimintaa seka laajan tavaravalikoiman myymala Puuilo.
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Oulunportin alueella (lounaisneljannes) toimii talla hetkelld moottoriajoneuvojen ja varaosien kauppaa,
moottoriajoneuvojen huoltopalveluja seka tukkukauppaa. Alueella on vahittdiskaupan kerrosalaa noin
28 000 k-m? ja nelj3 vahittdiskaupan suuryksikkd3, joiden kerrosala on noin 17 000 k-m?. Alueen asemakaava
on tullut voimaan vuonna 2019 ja liikerakennukset ovat valmistuneet sen jalkeen.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Kaakkurin keskustatoimintojen alueen eteldosaan Citymarketin eteldpuolelle on rakenteilla liikerakennus,
johon sijoittuu 4-5 erikoistavarakaupan, paljon tilaa vaativaa erikoistavarankauppaa tai siihen verrattavaa
toimintaa. Liikekeskuksen korttelialueen rakennusoikeus on asemakaavassa noin 8 800 k-m?2. Alueen pohjois-
osaan Citymarketin pohjoispuolelle on suunnitteilla paivittaistavaramyymala (Lidl), jonka rakennusoikeus on
asemakaavassa noin 3 000 k-m?. Lisaksi alueella on vireilld K-Citymarketin laajennus (noin 3 000 k-m?) ja uu-
distaminen. Vireilld ja suunnitteilla olevien hankkeiden myété alueen liiketila lisddntyy noin 15 000 k-m?, jol-
loin alueen kokonaiskerrosala tulee olemaan noin 36 000 k-m?.

Oulunportin alueella on voimassa asemakaava, jossa alueelle on osoitettu liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueita (K-8) seka liikerakennusten korttelialueita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdon (KM-8).
Kaavamaaraysten mukaan korttelialueille saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketiloja seka sel-
laisia muita erikoistavaran kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen soveltu-
vat keskustan ulkopuoliselle alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan myymalaa. Kaava-alu-
een rakennusoikeus on yhteensd 89 700 k-m?, josta K-8-korttelialueilla 24 300 k-m? ja KM-8-korttelialueilla
65 400 k-m?. Rakennusoikeudesta on toteutumatta noin 62 000 k-m?. Kaakkurin alueella ja erityisesti Oulun-
portissa, on runsaasti toteutumatonta kaavavarantoa seka vahittdiskaupalle ettad kaupallisille palveluille.

Lisdksi Kempeleen rajalla Ouluntullin alueella on toteutumatonta vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen
potentiaalia. Halutaanko alueelle kauppaa vai riittadké Kaakkurin alueen potentiaalia?
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Kuva 16: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 2 (Oulun kaupunki 2016) ja oikealla ilma-
kuva Ritaharjun alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Ritaharjun alue on Uuden Oulun yleiskaavassa (kaavakartta 1) osoitettu aluekeskuksena (C-1). Kaavakartassa
2 alueelle on osoitettu liittyman koillis- ja luoteisneljannekseen keskustatoimintojen alueita (C-1) ja liittyman
kaakkoisneljannekseen palvelujen, hallinnon ja kaupan alue (P) ja lounaisneljannekseen palvelujen, hallinnon
ja erikoistavarakaupan alue (P-1). Lisdksi alueelle on osoitettu merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikoiden kehittamisalue (kma). Yleiskaavan periaatteiden mukaan Ritaharju-Ritaportin aluetta kehite-
tdan kaupungin pohjoisten suuralueiden keskuksena yhdessa Linnanmaan yliopiston, tutkimuslaitosten ja yk-
sityisten yritysten muodostaman innovaatiokeskittyman kanssa. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Ritaharjun keskustatoimintojen alueen vahittdiskaupan suuryksikoi-
den enimmaismitoitus on 70 000 k-m?2. Merkitykseltdan seudullisten vihittdiskaupan suuryksikéiden kehitta-
misalueen vihittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on 120 000 k-m2. Keskustatoimintojen alueiden
ja palvelujen alueiden ymparille on osoitettu kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK), tiiviita pientalovaltaisia
asuntoalueita (AP-t) ja pientalovaltaisia asuntoalueita (AP).

Alueen nykyiset palvelut

Ritaharjun aluekeskus on rakentunut moottoritien itapuolelle liittyman koillis- ja kaakkoisneljanneksiin. Liit-
tyman lounais- ja luoteisneljannekset ovat talla hetkelld rakentamattomia. Koillisneljanneksessa on asumista
ja julkisia palveluita sekd K-supermarket, S-market, Motonet ja Rusta. Koillisneljanneksen vahittaiskaupan
pinta-ala on noin 10 000 k-m?. Kaakkoisneljdnneksessd on asumista seka Ideaparkin kauppakeskus ja liikera-
kennus, jossa toimii Stadium ja liikuntapalveluja. Ideaparkin kauppakeskukseen on keskittynyt erikoiskaup-
paa, erityisesti muotikauppaa, seka Tokmanni. Kauppakeskus on alun perin suunniteltu huonekalukaupan ja
tilaa vaativan kaupan tarpeisiin. Kaakkoisneljanneksen vihittdiskaupan pinta-ala on noin 23 000 k-m?. Koko
alueella on kaksi vahittaiskaupan suuryksikkéa (Ideapark ja Motonet), joiden pinta-ala on noin 25 500 k-m?.
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Tiedossa olevat suunnitelmat

Ritaportti on kehittyva alue. Alueen luoteisosan keskustatoimintojen alueella on kdynnissa asemakaavamuu-
tos, joka mahdollistaa alueelle noin 45 000 k-m? vihittdiskaupan liiketiloja. Alustavan suunnitelman mukaan
alueelle on suunnitteilla yksi hypermarket, laajan tavaravalikoiman kauppaa seka tilaa vaativaa erikoistava-
rakauppaa. Alueen lounaisneljannes (P-1) on asemakaavoittamaton ja toteutunee pitemmalla tahtaimella.

Linnanmaan vahittdiskaupan kehittdmisalue (kma)

kuva Linnanmaan Prisman alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 2 Linnanmaan alue on osoitettu kaupallisten palvelujen alueena
(KM) ja merkitykseltdaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikoiden kehittamisalue (kma). Alueen ympérille
on osoitettu kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK), julkisten palvelujen alueita (PY), urheilu- ja virkistyskes-
kusten alue (PU) seka ty6paikka-alueita (TP, PY/TP). Alueelle voi sijoittua merkitykseltdan seudullisia vahit-
taiskaupan suuryksikoita. Alueelle sijoittuvien vahittdiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala saa
olla enintid3n 15 000 k-m?2.

Alueen nykyiset palvelut

Alueella sijaitsee Prisma-keskus, jossa hypermarketin lisaksi toimii muutamia etumyymaloita. Prisma-keskuk-
sen pinta-ala on noin 11 500 k-m?.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Alueella ei ole vireilld tai suunnitteilla olevia kaupan hankkeita. Yliopiston mahdollinen siirtyminen keskus-
taan vaikuttaa olemassa olevan kaupan toimintaan kuten myds Kaijonharjun paikalliskeskuksen kehitykseen.
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Vilikyldn vahittdiskaupan kehittamisalue (kma)
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Kuva 18: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 2 (Oulun kaupunki 2016) ja oikealla ilma-
kuva Vilikyldn alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 2 Valikylan alueelle on osoitettu palvelujen, hallinnon ja erikoistava-
rakaupan alue (P-1) ja merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden kehittamisalue (kma).
Alueen ymparille on osoitettu ty6paikka-alueita (TP) ja teollisuus- ja varastoalueita (T). Alueelle voi sijoittua
sellaisia merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita, jotka perustellusta syysta voivat sijoittua
myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueelle sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu ker-
rosala saa olla enintddn 25 000 k-m?,

Alueen nykyiset palvelut

Vilikylan alueella ei sijaitse vahittdiskaupan suuryksikoita. Alue on toteutunut pdaosin tydpaikka- ja teolli-
suusalueena, mutta alueella on myds jonkin verran palveluyrityksid, kuten lounasravintoloita ja katsastus-
asema.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Alueella ei ole vireilld tai suunnitteilla olevia kaupan hankkeita. Alueella on kayttdmatonta kaavavarantoa
vahittaiskaupalle ja palveluille. Alue sopii paljon tilaa vaativalle kaupalla, mutta toteutunee pitkalld tah-
tdimella.
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Kuva 19: Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 2 (Oulun kaupunki 2016) ja oikealla ilma-
kuva Limingantullin, Karjasillan ja Aimdraution alueelta (MML2023).

Uuden Oulun yleiskaava

Limingantullin, Karjasillan ja Aimaraution alueet on Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 2 osoitettu mer-
kitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalueina (kma). Limingantullin alueelle on
osoitettu palvelujen, hallinnon ja kaupan alueita (P), palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueita (P-
1) seka kaupallisten palvelujen alue (KM). Karjasillan alueelle on osoitettu palvelujen, hallinnon ja kaupan
alueita (P) ja palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueita (P-1). Aimaraution alue on osoitettu palve-
lujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueena (P-1). Aimaraution alueelle sijoittuvien vahittdiskaupan suur-
yksikdiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdaan 60 000 k-m?2. Alueiden ympdérille on osoitettu keskus-
tamaisia asuin- ja liikealueita (AK-c), pientalovaltaisia asuntoalueita (AP) ja teollisuus- ja varastoalueita (T).

Alueiden nykyiset palvelut

Limingantullin alueella on vahittidiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa yhteensd noin 134 000 k-m?,
josta vahittaiskaupan kdytdssa on noin 112 000 k-m2. Alueella on useita vahittaiskaupan suuryksikoita, joista
suurin on Limingantullin Prisma. Vahittaiskaupan suuryksikéiden pinta-ala on noin 68 000 k-m?. Alueelta on
siirtynyt autokauppaa Oulunportin alueelle. Karjasillan alueella on vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen
liiketilaa yhteensa noin 46 000 k-m?, josta valtaosa on vihittdiskaupan kdytdssa. Alueella on nelja vahittais-
kaupan suuryksikkod, joiden pinta-ala on yhteensd noin 32 000 k-m2. Suuryksikdissd toimii muun muassa
huonekalukauppaa, urheiluliike, péivittdistavaramyymala ja kaupallisia palveluja. Muissa liikerakennuksissa
toimii muun muassa Lidl, huonekaluliikkeita ja kaupallisia palveluja. Aiméraution alueella on vihittaiskaupan
pinta-alaa noin 35 000 k-m?. Alueella on kaksi véhittdiskaupan suuryksikkéa (K-rauta ja Wetteri autoliike),
joiden pinta-ala on noin 30 000 k-m2. Uutena palveluna alueelle on toteutunut K-noutotukku.

Tiedossa olevat suunnitelmat

Alueella ei ole vireilld tai suunnitteilla olevia kaupan hankkeita. Tuleva liikerakentaminen tulee olemaan paa-
osin nykyista liiketilaa korvaavaa.
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Merkitykseltaan paikallinen vahittaiskauppa

Merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikodiden lisdksi Uuden Oulun yleiskaavassa on ohjattu
merkitykseltdadn paikallisten vahittaiskaupan suuryksikéiden ja muun vahittaiskaupan sijoittumista.

Paikalliskeskukset (C3)

Paikalliskeskuksina, joita kehitetdadan ymparoivien suuralueiden keskuksina, on Uuden Oulun yleiskaavassa

osoitettu Toppila, Rajakyld, Kaijonharju, Myllyoja ja Maikkula. Paikalliskeskuksiin saa sijoittaa enintdan 5 000

k-mZ:n suuruisia vahittdiskaupan suuryksikoita.

e Toppilan alueella on kaksi vahittaiskaupan suuryksikkda (paivittdistavaramyymala ja autoliike), joiden
kerrosala on yhteensi noin 10 000 k-m?. Liséksi alueella on tavaratalo, kaupallisia palveluja ja julkisia
palveluja. Alueelta siirtyy ostovoimaa muualle, joten alueelle tarvitaan uusia palveluita. K-Supermarket
on laajentunut vuonna 2023 ja alueelle on tulossa pinta-alaltaan 5 000 k-m? suuruinen S-market. Alueen
kaupallisten palvelujen kehitykseen vaikuttaa myos laheisten Tuiran ja Alppilan bulevardin kehitys. Kai-
killa alueilla kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset ovat hyvat ja alueet kiinnostavat kau-
pan ja kaupallisten palvelujen toimijoita.

e Rajakyldn keskuksessa on yksi paivittaistavaramyymala ja joitakin kaupallisia palveluja seka julkisia pal-
veluja. Ostoskeskuksessa on useita tyhjia liiketiloja. Alueella ei ole vahittaiskaupan suuryksikoita. Osa ny-
kyisista palveluista on uudistunut.

e Kaijonharjun keskuksessa on varsin monipuolinen paivittdistavarakaupan, erikoiskaupan, kaupallisten
palvelujen ja julkisten palvelujen palvelutarjonta. Alueen palvelutarjonta on lisddntynyt viime vuosina ja
alueella on myods asuin- ja toimitilaa rakentumassa. Aluetta kehitetdan Linnanmaa-Kaijonharjun kaa-
varungon tavoitteiden mukaan. Alueella on kdynnissd asemakaavan muutos, jossa jarjestetdan kaupan
korttelirakennetta uudelleen. Yliopiston mahdollinen siirtyminen vaikuttaa alueen kehitykseen.

e Myllyojan alueella on kaksi paivittaistavaramyymalaa ja joitakin kaupallisia palveluja seka julkisia palve-
luja. Alueella ei ole vahittaiskaupan suuryksikoitd. Alueella ei ole suunnitteilla uutta liilkerakentamista.

e  Maikkulan alueella on julkisia palveluja (koulu, pdivakoti, monitoimitalo, kirjasto), kaksi paivittdistavara-
myymalaa seka joitakin erikoisliikkeitad ja kaupallisia palveluja. Alueelle on avattu uusi paivittdistavara-
myymald vuonna 2023. Vireilld on kaavamuutos, joka tahtda paivittdistavaramyymalan siirtdmiseen
Maikkulan keskuksesta valtatien varteen.

Kaupallisten palvelujen alueet (KM)

Merkinnalld on osoitettu olemassa oleva hypermarket-keskus Ruskon alueella. Hypermarketin (K-Citymarket)
lisdksi rakennuksessa toimii muutamia erikoisliikeita ja kaupallisia palveluja. Rakennuksen pinta-ala on usei-
den laajennusten jilkeen noin 10 000 k-m?. Alue kiinnostaa kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoita. Uu-
det tiejarjestelyt vaikuttavat kehitykseen.

Palvelujen alueet (P, P-1)

Palvelujen, hallinnon ja kaupan (P) alueille saa sijoittaa sellaisia erikoistavarakaupan suuryksikoita, jotka kau-
pan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueille
saa sijoittaa enintdan 2 000 k-m?2:n suuruisen péivittdistavaramyymalan.

Palvelujen, hallinnon ja kaupan (P-1) alueille saa sijoittaa sellaisia erikoistavarakaupan suuryksikoita, jotka
kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Alu-
eelle saa sijoittaa pienimuotoisen muuhun palvelutarjontaan liittyvan paivittaistavaramyymalan. P-1 mer-
kinalla osoitetuilla alueilla, joita ei ole osoitettu merkitykseltdan seudullisiksi vahittdiskaupan suuryksikdiden
kehittamisalueiksi, sijaitsee yksi vahittaiskaupan suuryksikko (Valivainion K-Rauta).
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Tyopaikka-alueet (TP-1)

Alueille saa sijoittaa tyopaikka-alueelle soveltuvia rauta- ja rakennustarvike- sekd autokaupan suuryksikoita
Ruskon ja Ruskonseladn alueille seka Kellon liittyman yhteyteen.

Lahipalvelut

Kattava lahipalvelujen verkosto mahdollistaa kohtuulliset asiointimatkat, kaupallisten palvelujen saavutetta-
vuuden kavellen ja pyoraillen sekd kestavan palveluverkon kehityksen. Haasteena on erityisesti vanhoilla
pientalovaltaisille alueilla olemassa olevien |dhipalveluiden turvaaminen ja kehittdminen.

Kaupan kehitys vs. Uuden Oulun yleiskaavan kaupan mitoitus

Uuden Oulun yleiskaavan laadinnan jalkeen vahittdiskaupan suuryksikodiden pinta-ala on lisdantynyt eniten
Ritaharjun-Ritaportin ja Oulunportin alueilla. Hiukkavaaran aluekeskuksen ja Valikylan vahittaiskaupan kehit-
tamisalueella ei ole vahittdiskaupan suuryksikoita, joten yleiskaavan suuryksikdiden enimmaismitoitus on
edelleen kokonaan kayttamatta. Kaikilla yleiskaavassa osoitetuilla merkitykseltdan seudullisen vahittaiskau-
pan alueilla on enimmadismitoitusta edelleen kdyttamatta, eniten Ritaharjun-Ritaportin alueella.

Taulukko 11. Arvio véhittdiskaupan suuryksikéiden nykyisestd kerrosalasta sekd enimmdismitoitukset Uuden
Oulun yleiskaavassa ja Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa osoitetuilla merkitykseltddn seudul-
listen vdhittdiskaupan suuryksikéiden alueilla (Oulun kaupunki 2016 ja Pohjois-Pohjanmaan liitto 2018).

Kaavamerkinta UOYK Enimmais- Enimmais- Vahittaiskau-
(3.VMKK) mitoitus mitoitus pan suuryksikot
UOYK, k-m? 3.VMKK, 2023
k-m? (>4000 k-m?)
Aluekeskukset C-1 Hiukkavaara 30000 0
(Oulun kaupunkiseudun aluekeskuksen Kaakkuri 50 000 18 000
keskustatoimintojen alue C-3) Ritaharju 70 000 5500
Suuret paikalliskeskukset C-2 Haukipudas 30000 9 500
(Keskustatoimintojen alue c) Kiiminki 30000 5000
Oulunsalo 30000 8900
Vahittdiskaupan kehittamisalue kma Kaakkuri-Vasarapera 120 000 71000
(Vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue Ritaharju-Ritaportti 120 000 400 000 20000
kma, vahittdiskaupan suuryksikké km ja Aimirautio 60 000 30 000
erikoiskaupan suuryksikké km-1) Linnanmaa 15 000 15 000 11 500
Valikyla 25000 25000 0
Limingantulli 72 500
Hoyhtya 32000
Toppila 10 000
Vilivainio 6 500
Rusko 10 000
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4.3 Vahittaiskaupan kilpailutilanne

Oulun palvelut vetdvit asiakkaita laajalta alueelta:

e Oulun kaupalliset palvelut ovat vetovoimaisia ja vetdvdt asiakkaita laajalta alueelta kaupungin ulko-
puolelta, Oulun seudulta ja koko maakunnasta. Kaupungin sisdlla erityisesti Oulun keskustan, Kaak-
kurin ja Ritaharjun sekd Limingantullin ja Aimdraution kaupalliset palvelut vetéviit asiointeja kaupun-
gin ulkopuolelta.

Pdivittdistavarakaupan tunnusluvut

Nielsenin myymalarekisterin mukaan vuoden 2022 lopussa Oulussa oli paivittdistavarakaupan myyntialaa
asukasta kohti vahemman (indeksi 89) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). My6s paivittdistavara-
myymaldiden PT-myynti asukasta kohti oli Oulussa jonkin verran pienempi (indeksi 94) kuin koko maassa
keskimaarin (indeksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) oli Oulussa jonkin ver-
ran korkeampi (indeksi 105) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Korkea myyntitehokkuus kertoo
yleensad siitd, ettad paivittaistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kilpailua ei ole tai sitd on vahan.
Myyntitehokkuuteen vaikuttaa omalta osaltaan myds myymalatilojen ikd, koko ja toimivuus. Myds esimer-
kiksi alueen kaupallinen vetovoima heijastuu myyntitehokkuuteen niin, etta merkittava alueen ulkopuolelta
tuleva kysynta luo edellytykset korkealle myyntitehokkuudelle.

Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2022
(indeksi: koko maa = 100)

105
100 100 100
100
a5 94
89
90
80

PT-myyntiala/asukas PT-myynti/asukas PT-myynti/PT-myyntiala

B Oulu mKoko maa

Kuva 20: Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2022 (NielsenlQ: myymdildrekisteri 2022).

Ostovoiman siirtymdit

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta alueelta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on posi-
tiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa
muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy
alueen ulkopuolelle. Ostovoiman siirtymaa koskeva laskelma kertoo nettosiirtyman, mutta ei sitd, mista siir-
tyma saadaan tai minne siirtyma suuntautuu.

Seuraavassa kuvassa on esitetty arvio vahittaiskaupan ostovoiman siirtymasta Oulussa vuonna 2022. Oulussa
erikoiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetdvat ostovoimaa myos kaupungin ulkopuolelta. Myds paivit-
tdistavarakaupassa ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen eli ostovoimaa tulee Ouluun myds naapurikun-
nista. Autokaupassa ja polttoaineen vahittdismyynnissa Oulun ostovoiman siirtyma on negatiivinen, joten
palvelutarjonta ei taysin vastaa oululaisten kysyntadan.
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Arvio vdhittdiskaupan ostovoiman siirtymésta Oulussa 2022

-100 % -50 % 0% 50 % 100 %

Paivittdistavakauppa ja alko I 4%

Erikoiskauppa _ 55%

Tilaa vaativa erikoiskauppa . 10%

Autokauppa ja huoltamot -22% -

Kuva 21: Arvio vdhittdiskaupan ostovoiman siirtymdstd Oulussa vuonna 2022 (NielsenlQ ja Tilastokeskus).

Aiemmin Oulussa laadituissa kaupallisissa selvityksissa on tarkasteltu paivittaistavarakaupan ostovoiman siir-
tymia suuralueittain. Viimeisin suuralueittainen tarkastelu on tehty vuoden 2019 tilanteessa (Oulun kaupunki
2020: Hartaanseldnrannan kaavamuutoksen kaupallinen selvitys). Tallad hetkelld ei ole saatavissa vastaavia
rekisteritietoja, joten tarkastelua ei ole mahdollista paivittaa nykytilanteeseen. Suuralueittain tarkasteltuna
suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat olivat vuoden 2019 tilanteessa Nuottasaaren, Keskustan, Kaak-
kurin, Kaijonharjun ja Korvensuoran suuralueilla. Positiivista ostovoiman siirtymaa selittdaa se, etta kaikilla
edelld mainituilla suuralueilla toimii yksi tai useampi hypermarket, jotka vetavat ostovoimaa laajalta alueelta.
Tilanne ei ole talta osin muuttunut, joten ostovoiman siirtyma on kyseisilla suuralueilla myds nykytilanteessa
positiivinen.

Ostovoiman siirtymia tarkastelemalla voidaan arvioida alueiden kaupallista vetovoimaa, mutta myos palve-
lujen katvealueita eli alueita, joilla kaupan palvelujen tarjonta ei vastaa kysyntaa. Tallaisilla alueilla vaesto-
pohja voi mahdollistaa olemassa olevien myymaléiden laajennuksen ja/tai uusien myymaloiden perustami-
sen. Euromaaradisesti suurimmat negatiiviset siirtymat olivat vuoden 2019 tilanteessa Hiukkavaaran, Koske-
lan, Maikkulan ja Pateniemen suuralueilla, joista Hiukkavaara, Koskela ja Pateniemi kuuluvat kokonaan ja
Maikkula osittain Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan suunnittelualueeseen. Kaikilla alueilla paivit-
taistavarakaupan tarjonta on lisddntynyt vuoden 2019 jilkeen uusien myymaldiden perustamisen ja/tai ole-
massa olevien myymaléiden laajentamisen my6ta, joten ostovoiman ulosvirtaus on ainakin jonkin verran va-
hentynyt. Vuoden 2019 jalkeen on avattu uusia myymalditd muun muassa Hiukkavaaraan (K-market, 2019),
Knuutilankankaalle (K-Supermarket, 2023) ja Pateniemenrantaan (K-market, 2019 jalkeen) seka laajennettu
myymalditd muun muassa Toppilassa (K-supermarket, 2023).

Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdistavarakaupan ostovoiman euromaardinen nettosiirtyma Oulun
kaupungin alueella suuralueittain vuonna 2019.
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Kuva 22: Pdivittdistavarakaupan myynti ja ostovoima seké ostovoiman siirtymd suuralueittain Oulussa 2019
(Oulun kaupunki 2020: Hartaanseldnrannan kaavamuutoksen kaupallinen selvitys). Kuvaan lisétty Oulun
keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueen rajaus (punaisella).

5 VAHITTAISKAUPAN KYSYNNAN JA LIKETILATARPEEN KEHITYS
5.1 Arvio kysynnan kehityksesta vuoteen 2040

Asukasmddirdn kasvu lisdd kaupan palvelujen kysyntdd:

e Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehitykselle. Kysynnén kehitys on arvi-
oitu Oulun viestbkehityksen ja kahden eri yksityisen kulutuksen kehitysarvion perusteella.

e QOulun vdeston viéhittdiskauppaan kohdistuva kysyntd kasvaa vuosina 2022—-2040 kahden eri yksityi-
sen kulutuksen kehitysarvion mukaan noin 613—1180 milj.€
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Vihittdiskaupan liikevaihdon kehitys Suomessa 2011-2022

Vahittaiskaupan liikevaihdon maara on kasvanut vuosina 2011-2022 keskimaarin 1,3 % vuodessa. Paivittais-
tavarakaupassa kasvu on ollut keskimaarin 0,3 %, erikoiskaupassa keskimaarin 2,4 %, moottoriajoneuvojen
kaupassa keskimaarin 2,9 % ja ajoneuvojen polttoaineen vahittdiskaupassa keskimaarin -2,2 % vuodessa.
Vuonna 2022 vuosimuutos oli negatiivinen useimmilla toimialoilla.

Taulukko 12. Véhittdiskaupan liikevaihdon vuosimuutos (%) Suomessa 2011-2022 (Tilastokeskus: véhittdis-

kaupan liikevaihtokuvaaja)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 ka

Paivittdistavarakauppa 1,9 -0,2 -1,2 -0,5 -0,7 1,0 1,5 0,3 0,2 5,5 0,4 -4,9 0,3
Erikoiskauppa yhteensa 49 3,2 -0,6 -1,2 2,7 3,3 4.4 3,4 4,3 3,0 4,5 -3,1 2,4
Apteekit ja terveydenhoitotuotteet 4,7 6,2 0,3 2,9 3,8 5,4 4,8 8,9 8,7 6,8 5,4 5,7 53
Kodintekniikan vahittdiskauppa 13,9 13,7 4,7 3,7 94 103 16,3 69 11,4 139 4,1 -8,2 8,3
Huonekalu- ja sisustuskauppa 1,1 -0,1 -4,8 -3,0 -0,4 1,1 -1,0 1,8 0,4 5,1 2,6 -7,9 -0,4
Rautakauppa 46 -1,8 -2,6 -43 00 -02 1,5 0,8 0,7 67 -1,1 -81 -0,3
Urheiluvdlineiden vahittdiskauppa 0,1 5,9 4,2 2,0 9,0 6,9 2,9 5,9 6,9 64 154 -2,8 5,2
Vaatteiden ja jalkineiden vahittdiskauppa 2,5 1,7 -0,8 -3,1 -3,0 -1,8 0,6 -1,1 1,1 -22,9 14,6 8,5 -0,3
Vihittsiskauppa yhteenss 2,7 1,1 -1,0 -1,2 0,5 2,0 2,6 1,8 2,4 44 34  -35 1,3
Moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa 9,5 -2,2 -3,3 3,5 3,3 7,9 4,8 3,9 1,3 1,4 10,7 -5,7 2,9
Ajoneuvojen polttoaineen vahittdiskauppa 0,5 -3,2 -1,4 -4,2 -2,4 1,4 0,6 0,4 -2,7 -9,7 0,6 -5,8 -2,2

Viihittdiskaupan liikevaihdon kehitys Oulussa 2012-2021

Vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut vuosina 2012—-2021 Oulussa nopeammin kuin koko maassa keski-
maarin. Vahittdiskaupan liikkevaihto on kasvanut Oulussa keskimaarin 2,7 % vuodessa, kun koko maassa kasvu
on ollut keskimaarin 1,8 % vuodessa.

Vihittdiskaupan liikevaihdon kehitys 2012-2021 (indeksi 2012=100)
150

140
130 131
120 120

110

100 ﬁ

90

80
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

— QULU Koko maa

Kuva 23: Vihittdiskaupan liikevaihdon kehitys Oulussa 2012-2021, indeksi 2012=100 (Tilastokeskus: kunnit-
tainen toimipaikkatilasto).

Arvio kysynnan kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehitykselle. Ostovoima kuvaa tietyn alueen
vdestOmaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia. Ostovoima on arvioitu vaestdmaaran ja asukaskohtaisten
kulutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestdennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden avulla.
Ostovoiman kehitysarviossa on kaytetty vaestéennusteena Oulun seudulla Tilastokeskuksen vuoden 2021
vadestoennustetta ja Oulun kaupungissa vuoden 2030 osalta Oulun omaa vaestosuunnitetta ja vuoden 2040
osalta Tilastokeskuksen vuoden 2021 vdestoennustetta. Kulutuslukuina (€/asukas/vuosi) on kaytetty Pohjois-
Pohjanmaan maakunnan vuoden 2021 keskimaaraisid kulutuslukuja (www.tuomassantasalo.fi), jotka on
muutettu indeksoimalla vuoden 2022 tasoon.
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Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestokehitys ja muutokset kulutuksessa. Yksityisen kulutuksen kehityk-
sen arviointiin liittyy huomattava maara epavarmuustekijoita. Yleinen talouskehitys ja kaupan toimintaym-
paristo voivat muuttua nopeastikin, mika vaikuttaa kulutuksen kehitykseen ja sitd kautta myos liiketilatar-
peeseen. Tassa selvityksessa yksityisen kulutuksen kehitysta on arvioitu kahden kasvuarvion pohjalta.

Arvio ostovoiman kehityksestd: laskelma 1

Laskelmassa 1 yksityisen kulutuksen kehitysarvio perustuu koko maan vuosien 2011-2022 keskimd&araiseen
kehitykseen (taulukko 11). Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 0,5
%/vuosi, erikoiskaupassa 1 %/vuosi, tilaa vaativassa erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi sekd autokaupassa ja huol-
tamotoimissoissa 0,5 %/vuosi. Koska arvio perustuu vahittdiskaupan toteutuneeseen kehitykseen pitkalla ai-
kavalilla, voidaan arviota pitaa varsin realistisena.

Taulukko 13. Laskelmassa 1 kdytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut (€/asukas/vuosi)
Kulutusluvut, €/asukas/vuosi Kasvuarvio,

%/VUosi

(vuoden 2021 rahassa)

Paivittdistavarakauppa ja alko 3670 3820 4010 0,5%
Muu erikoiskauppa 2910 3150 3480 1,0%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1520 1710 1990 1,5%
Autokauppa ja huoltamot 3640 3790 3980 0,5%
KAUPPA YHTEENSA 11740 12 470 13 460

Oulun vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 2 490 milj.€. Laskelman 1 mu-
kaan ostovoima lisddntyy Oulussa vuosina 2022-2040 edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioituna yh-
teensd noin 613 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 146 milj.€, muuhun erikoiskauppaan
noin 185 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 136 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin
146 milj.€. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat Oulun vaestonkehitys ja muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehitys kuvaa reaalista eli maarallista kehitysta, eika kehitysarviossa ei ole otettu huomioon inflaatiota.

Taulukko 14. Arvio véhittdiskaupan ostovoiman kehityksestd Oulussa 2022-2040 (laskelma 1).

Vahittdiskauppaan kohdistuva Muutos

ostovoima Oulussa, milj.€ 2022 2030 2040 2022-2040

(vuoden 2022 rahassa)

Paivittadistavarakauppa ja alko 777 861 924 146 19%
Erikoiskauppa 616 710 802 185 30 %
Tilaa vaativa erikoiskauppa 322 385 458 136 42 %
Autokauppa ja huoltamot 771 854 917 146 19%
Vahittdiskauppa yhteensa 2487 2811 3100 613 25%

Oulun seudun vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 3 050 milj.€. Laskel-
man 1 mukaan ostovoima lisdantyy Oulun seudulla vuosina 2022-2040 edella mainituilla laskentaperusteilla
arvioituna yhteensa noin 745 milj.€, josta kohdistuu pdivittaistavarakauppaan noin 177 milj.€, muuhun eri-
koiskauppaan noin 225 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 166 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 177 milj.€. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat Oulun seudun vdestdnkehitys ja muutokset
kulutuksessa. Ostovoiman kehitys kuvaa reaalista eli maarallista kehitysta, eika siina ei ole otettu huomioon
inflaatiota.
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Taulukko 15. Arvio véhittdiskaupan ostovoiman kehityksestd Oulun seudulla 2022-2040 (laskelma 1).

Vahittaiskauppaan kohdistuva

ostovoima Oulun seudulla,
milj.€ (vuoden 2022 rahassa)

2022

2030

2040

Muutos
2022-2040

Pdivittdistavarakauppa ja alko 953 1044 1131 177 19 %
Erikoiskauppa 756 861 981 225 30 %
Tilaa vaativa erikoiskauppa 395 467 561 166 42 %
Autokauppa ja huoltamot 946 1036 1122 177 19 %
Vahittdiskauppa yhteensa 3050 3408 3795 745 25%

Arvio ostovoiman kehityksestd: laskelma 2

Laskelmassa 2 yksityisen kulutuksen kehitys on arvioitu samoilla laskentaperiaatteilla kuin Pohjois-Pohjan-
maan 3. vaihemaakuntakaavan palveluverkkoselvityksessd, jossa yksityisen kulutuksen kasvuarvioina vuo-
teen 2040 asti kaytettiin paivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 %/vuosi. Vahittaiskaupan
pitkan aikavalin toteutuneeseen kehitykseen verrattuna arvio voi olla liian optimistinen.

Taulukko 16. Laskelmassa 2 kdytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut (€/asukas/vuosi)

Kasvuarvio,
%/VUuosi

Kulutusluvut, €/asukas/vuosi 2022
(vuoden 2022 rahassa)

Paivittdistavarakauppa 3670 3970 4390 1,0 %
Muu erikoiskauppa 2910 3410 4160 2,0%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1520 1780 2170 2,0%
Autokauppa ja huoltamot 3640 4260 5200 2,0%
KAUPPA YHTEENSA 11 740 13420 15920

Oulun vaeston vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 2 490 milj.€. Laskelman 2 mu-
kaan vdeston ostovoima lisddntyy Oulussa vuosina 2022-2040 edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioi-
tuna yhteensa noin 1 180 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 234 milj.€, muuhun erikois-
kauppaan noin 342 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 178 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoi-
mintaan noin 427 milj.€. Ostovoiman kehitykseen vaikuttaa Oulun vaestonkehitys ja muutokset kulutuksessa.

Taulukko 17. Arvio véhittdiskaupan ostovoiman kehityksestd Oulussa 2022-2040 (laskelma 2).

Vahittdiskauppaan kohdistuva

ostovoima Oulussa, milj.€
(vuoden 2022 rahassa)

2022

2030

2040

Muutos
2022-2040

Paivittadistavarakauppa ja alko 777 895 1011 234 30%
Erikoiskauppa 616 769 958 342 55 %
Tilaa vaativa erikoiskauppa 322 401 500 178 55 %
Autokauppa ja huoltamot 771 960 1198 427 55 %
Vahittdiskauppa yhteensa 2487 3025 3667 1180 47 %

Oulun seudun vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 3 050 milj.€. Oulun
seudulla ostovoima lisdantyy vuosina 2022-2040 edella mainituilla laskentaperusteilla arvioituna yhteensa
noin 1 439 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 284 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin
417 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 217 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 521
milj.€. Ostovoiman kehitykseen vaikuttaa Oulun seudun vaestonkehitys ja muutokset kulutuksessa.
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Taulukko 18. Arvio viéhittédiskaupan ostovoiman kehityksestd Oulun seudulla 2022-2040 (laskelma 2).

Vahittaiskauppaan kohdistuva Muutos

ostovoima Oulun seudulla, 2022 2030 2040 2022-2040

milj.€ (vuoden 2022 rahassa)

Pdivittdistavarakauppa ja alko 953 1085 1238 284 30 %
Erikoiskauppa 756 932 1173 417 55 %
Tilaa vaativa erikoiskauppa 395 486 612 217 55 %
Autokauppa ja huoltamot 946 1164 1466 521 55 %
Vahittdiskauppa yhteensa 3050 3667 4 489 1439 55 %

5.2 Laskennallinen liiketilatarve ja arvio sen kehityksesta vuoteen 2040

Laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 mennessd:

e Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatar-
peeksi kaupan keskimddrdisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla.

o Vidhittdiskaupan laskennallinen liiketilan lisétarve vuosina 2022—-2040 on Oulussa ostovoiman kehi-
tysarvioiden mukaan noin 252 000-441 000 k-m?. Liiketilan lisétarpeesta kohdistuu pdivittdistavara-
kauppaan noin 37 000-59 000 k-m?, erikoiskauppaan noin 86 000—-159 000 k-m? ja tilaa vaativaan
kauppaan ja autokauppaan noin 129 000-223 000 k-m?.

e  Ouluun kaupungin ulkopuolelta tuleva kysynté lisdd liiketilatarvetta.

e Oulun oman vdestén ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynndn mahdollistama liiketilan lisétarve
on vuosina 2022—2040 noin 349 000-582 000 k-m?. Liiketilan liséitarpeesta kohdistuu pdivittdistava-
rakauppaan noin 38 000-61 000 k-m?, erikoiskauppaan noin 133 000-246 000 k-m? ja tilaa vaativaan
kauppaan ja autokauppaan noin 178 000-275 000 k-m?

Arviointiperusteet

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta tilantarvearvio ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei
tarkkaa liiketilan tarvetta. Lisdksi laskelma perustuu oletukseen, ettd kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uu-
tena liiketilana. Kdytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden myyn-
nin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna. Toisaalta
osa nykyisista liiketiloista tulee poistumaan myymaléiden uudistumisen ja maankayton muutosten seurauk-
sena, jolloin kaikki uusi liiketila ei lisaa liiketilan kokonaismaaraa.

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
kaupan keskimairiisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m2/vuosi) avulla. Arvio liiketilan tarpeesta perustuu
seuraaviin tunnuslukuihin:

. paivittdistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 5 200 €/k-m?

. erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 2 800 €/k-m?

o tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 1 900 k-m?

. autokaupan ja huoltamoiden keskimaardinen myyntitehokkuus 5 500 €/k-m?
° kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3
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Alueittain esitetty alueen oman vaeston ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketila-
tarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan ky-
synta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Liiketilatarpeen laskelmassa on otettu huomioon
"kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella silld, ettad se tuo laskelmaan joustavuutta ja
valjyytta ja parantaa sitd kautta kilpailun edellytyksia. Osa kauppapaikoista on vaihtoehtoisia kauppapaikkoja,
0sa jaa toteutumatta tai toteutuu valjemmin kuin on suunniteltu. Ylimitoitus kompensoi osaltaan myos liike-
tilan poistumaa, jota ei ole otettu laskelmassa huomioon.

Laskennallinen liiketilatarve ja arvio kehityksesta (LASKELMA 1)

Laskelmassa 1 Oulun kaupungin laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2022 noin 882 000 k-m?. Vuonna
2040 kaupungin vaestén ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilatarve on noin 1 134 000 k-m?, joten liike-
tilan lisdtarve on noin 252 000 k-m?. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 37 000
k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 86 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 94 000 k-m? ja auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 35 000 k-m?2. Vahittdiskaupan lisdksi myds kaupalliset palvelut tarvit-
sevat liiketilaa ja ne kdyttavat samoja liiketiloja vahittaiskaupan kanssa. Kaupallisten palvelujen liiketilatar-
peen on laskettu olevan noin 30 % vahittdiskaupan liiketilatarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisa-
tarve on vuosina 2022-2040 Oulussa noin 75 000 k-m?2.

Taulukko 19. Laskennallisen liiketilatarpeen kehitys Oulussa 2022—2040 (laskelma 1).

Muutos
2040 2022-2040

Lask Ili liiketil

Paivittaistavarakauppa ja alko 194 000 215 000 231000 37 000
Erikoiskauppa 286 000 330 000 372 000 86 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 220 000 264 000 314 000 94 000
Autokauppa ja huoltamot 182 000 202 000 217 000 35000
Vahittdiskauppa yhteensa 882 000 1011000 1134000 252 000
Kaupalliset palvelut 265 000 303 000 340 000 75 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 1147 000 1314 000 1474 000 327 000

Laskelmassa 1 Oulun seudun laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2022 noin 1 083 000 k-m?. Vuonna 2040
Oulun seudun viestdn ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilatarve on noin 1 388 000 k-m?, joten liiketi-
lan lisdtarve on noin 305 000 k-m?2. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 45 000 k-
m?, muuhun erikoiskauppaan noin 105 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 114 000 k-m? ja auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 41 000 k-m?2. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on vuosina
2022-2040 Oulun seudulla noin 91 000 k-m?,

Taulukko 20. Laskennallisen liiketilatarpeen kehitys Oulun seudulla 2022—-2040 (laskelma 1).

Laskennallinen liiketilatarve,
k-m?

2040

Muutos
2022-2040

Paivittadistavarakauppa ja alko 238 000 261 000 283 000 45 000
Erikoiskauppa 351 000 400 000 456 000 105 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 270 000 320 000 384 000 114 000
Autokauppa ja huoltamot 224 000 245 000 265 000 41 000
Vihittdiskauppa yhteensa 1083 000 1226 000 1388 000 305 000
Kaupalliset palvelut 325000 368 000 416 000 91 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 1408 000 1594 000 1804 000 396 000
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Laskennallinen liiketilatarve ja arvio kehityksestd (LASKELMA 2)

Laskelmassa 2 Oulun kaupungin laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2022 noin 822 000 k-m?. Vuonna
2040 kaupungin viestén ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilatarve on noin 1 323 000 k-m?, joten liike-
tilan lisdtarve on noin 441 000 k-m2. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 59 000
k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 159 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 122 000 k-m? ja au-
tokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 101 000 k-m?. Vihittdiskaupan lisdksi myos kaupalliset palvelut tar-
vitsevat liiketilaa ja ne kayttavat samoja liiketiloja vahittdiskaupan kanssa. Kaupallisten palvelujen liiketilatar-
peen on laskettu olevan noin 30 % vahittaiskaupan liiketilatarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisa-
tarve on vuosina 2022-2040 Oulussa noin 132 000 k-m?2.

Taulukko 21. Laskennallisen liiketilatarpeen kehitys Oulussa 2022—2040 (laskelma 2).

Lask Ili liiketil

Muutos
2040 2022-2040

Paivittaistavarakauppa ja alko 194 000 224 000 253 000 59 000
Erikoiskauppa 286 000 357 000 445 000 159 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 220 000 275 000 342 000 122 000
Autokauppa ja huoltamot 182 000 227 000 283 000 101 000
Vahittdiskauppa yhteensa 882 000 1083 000 1323 000 441 000
Kaupalliset palvelut 265 000 325000 397 000 132 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 1147 000 1408 000 1720 000 573 000

Laskelmassa 2 Oulun seudun laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2022 noin 1 083 000 k-m?. Vuonna 2040
Oulun seudun viestdn ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilatarve on noin 1 620 000 k-m?, joten liiketi-
lan lisdtarve on noin 537 000 k-m?2. Liiketilan lisitarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 71 000 k-
m2, muuhun erikoiskauppaan noin 194 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 149 000 k-m? ja auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 123 000 k-m2. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on vuosina
2022-2040 Oulun seudulla noin 161 000 k-m?.

Taulukko 22. Laskennallisen liiketilatarpeen kehitys Oulun seudulla 2022—2040 (laskelma 2).

Laskennallinen liiketilatarve, 2040 Muutos

k-m? 2022-2040
Paivittaistavarakauppa ja alko 238 000 271 000 309 000 71000
Erikoiskauppa 351 000 433 000 545 000 194 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 270 000 333000 419 000 149 000
Autokauppa ja huoltamot 224 000 275 000 347 000 123 000
Vihittdiskauppa yhteensa 1083 000 1312 000 1620 000 537 000
Kaupalliset palvelut 325000 394 000 486 000 161 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 1408 000 1706 000 2106 000 698 000

Ostovoiman siirtyman vaikutus liiketilatarpeeseen

Edella esitetyt liiketilan lisatarvelaskelmat perustuvat Oulun kaupungin oman vaestén ostovoiman kehityk-
seen. Laskelma kertoo liiketilatarpeen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta
(myynti) ovat tasapainossa. Kuluttajien asiointi ei kuitenkaan noudata kuntarajoja, vaan ostovoimaa liikkuu
kuntarajojen yli.
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Ostovoiman siirtyma sisaltda alueen ulkopuolelta tulevan (loma-asukkaat, vierailijat ja matkailijat) ostovoi-
man. Liiketilatarpeen arvioinnissa voidaan ottaa huomioon alueen oman vaestdon ostovoiman lisdksi myos
ostovoiman siirtyma. Tama korostuu suurimpien keskuskaupunkien liiketilatarvetta arvioitaessa, koska niihin
suuntautuu erityisesti erikoiskaupan ostovoimaa omaa aluetta laajemmalta alueelta. Vaikutusalueen sisalla
eritasoisten keskusten (paakeskus - alakeskus) vélinen ostovoiman siirtymé voidaan ottaa huomioon paakes-
kuksen liiketilatarpeessa laskennallista liiketilatarvetta suurempana mitoituksena kuitenkin niin, ettd myos
pienempien keskusten kaupalle jaa riittavasti kehityspotentiaalia.

Ostovoiman siirtyma oli Oulussa vuonna 2022 paivittaistavarakaupassa +4 %, muussa erikoiskaupassa +55 %,
tilaa vaativassa kaupassa +10 % ja autokaupassa -22 %. Tavoitteena voidaan pitdaa kaupallisten palvelujen
vetovoiman sdilyttdminen vahintdan vuoden 2022 tasolla paivittdistavarakaupassa, muun erikoiskaupassa ja
tilaa vaativassa erikoiskaupassa seka kysynnan ja tarjonnan tasapaino autokaupassa ja huoltamotoiminnassa.
Ostovoiman siirtyma ja sita kautta liiketilan lisatarve kohdistuu Oulussa erityisesti Oulun keskustaan seka
merkitykseltdadan seudullisille kaupan alueille.

Kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve vuosina 2022—2040 on laskelman 1 mukaisella ostovoiman kehityk-
selld yhteensa noin 453 000 k-m? ja laskelman 2 mukaisella ostovoiman kehitykselld noin 756 000 k-m?2.

Taulukko 23. Oman véestén ja ostovoiman siirtymdn aikaansaama liiketilan lisdtarve 2022—-40 (laskelma 1).

Oman

Laskennallinen liiketilan

lisatarve 2022—-2040, k-m?

vaeston
ostovoima

Ostovoiman
siirtyma

Lisatarve
yhteensa

Paivittdistavarakauppa ja alko 37 000 1000 38 000
Erikoiskauppa 86 000 47 000 133 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 94 000 9000 103 000
Autokauppa ja huoltamot 35000 40 000 75 000
Vahittdiskauppa yhteensa 252 000 97 000 349 000
Kaupalliset palvelut 75 000 29 000 104 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 327 000 126 000 453 000

Taulukko 24. Oman véestén ja ostovoiman siirtymdn aikaansaama liiketilan lisdtarve 2022—-40 (laskelma 2).

Laskennallinen liiketilan

lisatarve 2022—-2040, k-m?

Oman
vaeston
ostovoima

Ostovoiman
siirtyma

Lisatarve
yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja alko 59 000 2 000 61 000
Erikoiskauppa 159 000 87 000 246 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 122 000 12 000 134 000
Autokauppa ja huoltamot 101 000 40 000 141 000
Vahittdiskauppa yhteensa 441 000 141 000 582 000
Kaupalliset palvelut 132 000 42 000 174 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 573 000 183 000 756 000

Tilastokeskuksen (2023) mukaan Oulussa valmistuneiden liikerakennusten pinta-ala oli vuosina 2000-2009
noin 217 290 m?, vuosina 2010-2019 noin 143 320 m? ja vuosina 2020-2023 (1-6) noin 41 950 m? eli yh-
teensa vuosina 2000-2023 noin 402 560 m?2. Suhteessa vuosina 2000-2023 valmistuneeseen liikerakennus-
ten pinta-alaan on laskelman 1 mukainen liiketilan lisdtarve on hieman suurempi ja laskelman 2 mukainen
liiketilan lisatarve selvasti suurempi.

50 (73)



FCG o 5.12.2023 o OULU

6 KAUPAN PALVELUVERKKO 2040

6.1 Vahittdiskaupan kokonaismitoitus

Viéhittdiskaupan kokonaismitoitus toimialoittain ja alueittain:

o Vaikutusalueen kysyntdcdn perustuvalla mitoituksella luodaan edellytykset palveluverkon ja yhdyskun-
tarakenteen tasapainoiselle kehitykselle, toimivalle kilpailulle ja véhittdiskaupan liiketoiminnan kan-
nattavuudelle seké palvelujen mahdollisimman hyvdlle saavutettavuudelle.

e  QOulun véhittdiskaupan kokonaismitoitus on mddritelty Oulun oman vdeston ostovoiman ja Ouluun
muualta Oulun seudulta ja maakunnasta suuntautuvan ostovoiman kehitysarvion perusteella. Véhit-
tdiskaupan laskennallinen kokonaismitoitus on vuonna 2040 noin 949 000—1 182 000 k-m?.

e Esitetty kokonaismitoitus on laskennallinen ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa nelié-
mddrdd. Pitkdn téhtdimen arviointiin liittyvien epévarmuustekijéiden takia todellinen liiketilatarve
voi poiketa esitetystd.

e Uuden Oulun yleiskaavassa kaupallinen palveluverkko muodostuu merkitykseltddn seudullisista kes-
kustatoimintojen alueista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista sekd niitd tédydentdvistd ldhi-
palveluista. Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisut muodostavat hyvdin ldhtékohdan kaupan pal-
veluverkon kehitykselle ja vahittéiskaupan mitoitukselle myés Oulun keskeisen kaupunkialueen yleis-
kaavassa.

e Laskennallinen merkitykseltddn seudullisten vdhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoitus on
aluekeskuksissa noin 170 000-210 000 k-m?, suurissa paikalliskeskuksissa noin 100 000—-130 000 k-m?
ja véhittdiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueilla noin 380 000—470 000 k-m?. Télléin kokonaismi-
toituksesta jéisi muille alueille noin 299 000-372 000 k-m?, miké turvaisi myés Oulun pdékeskuksen ja
merkitykseltédn paikallisen kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset.

Kokonaismitoitus toimialoittain

Kaupan palveluverkon kehittdminen sijainti- ja mitoitusratkaisuineen edellyttaa vahittaiskaupan kokonaismi-
toituksen maarittamista. Vaikutusalueen kysyntaan perustuvalla mitoituksella luodaan edellytykset palvelu-
verkon ja yhdyskuntarakenteen tasapainoiselle kehitykselle, toimivalle kilpailulle ja vahittaiskaupan liiketoi-
minnan kannattavuudelle seka palvelujen mahdollisimman hyville saavutettavuudelle.

Oulun vahittaiskaupan kokonaismitoitus on maaritelty Oulun oman vaestén ostovoiman ja Ouluun muualta
Oulun seudulta ja maakunnasta suuntautuvan ostovoiman kehitysarvion perusteella. Kohdassa 4.4. on arvi-
oitu laskennallinen liiketilan lisatarve kahden vaihtoehtoisen kehitysarvion pohjalta. Laskelman 1 mukaan
liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 on noin 349 000 k-m? ja laskelman 2 mukaan noin 582 000 k-m?2.

Oulun vahittdiskaupan pinta-ala on nykytilanteessa karkeasti arvioiden noin 600 000 k-m?, joten vihitt&is-
kaupan laskennallinen kokonaismitoitus vuonna 2040 on laskelman 1 mukaan noin 949 000 k-m? ja laskelman
2 mukaan noin 1 182 000 k-m?. Esitetty kokonaismitoitus on laskennallinen ja todellinen liiketilatarve voi
poiketa esitetysta.
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Taulukko 25. Vdhittdiskaupan kokonaismitoitus Oulussa 2040.
Vahittaiskaupan laskennallinen

kokonaismitoitus 2040, k-m? Laskelma 1 Laskelma 2
Arvio Oulun nykyisesti liiketilasta 600 000 600 000
Liiketilan lisatarve 2022-2040 349 000 582 000
Pdivittdistavarakauppa 38 000 61 000
Erikoiskauppa 133 000 246 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa ja autokauppa 178 000 275 000
Viahittdiskaupan kokonaismitoitus 949 000 1182 000

Kokonaismitoitusta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta se ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa
neliomaaraa. Lisaksi laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana.
Kaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden myynnin kasvuun ja
vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna. Laskelmassa on otettu
huomioon “kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella silld, ettad se tuo laskelmaan jous-
tavuutta ja valjyyttad ja parantaa sitd kautta kilpailun edellytyksid. Osa kauppapaikoista on vaihtoehtoisia
kauppapaikkoja, osa jaa toteutumatta tai toteutuu valjemmin kuin on suunniteltu. Ylimitoitus kompensoi
osaltaan myos liiketilan poistumaa, jota ei ole otettu laskelmassa huomioon.

Kaupan mitoitus alueittain

Oulun kaupallinen palveluverkko muodostuu keskustatoimintojen alueista ja keskustojen ulkopuolisista kau-
pan alueista. Merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita voi sijoittua Uuden Oulun yleiskaavan
mukaan keskustatoimintojen alueille Oulun paakeskukseen (C), Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun alue-
keskuksiin (C-1), Haukiputaan, Kiimingin ja Oulunsalon suuriin paikalliskeskuksiin (C-2) seka keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolella Kaakkuri-Vasaraperin, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan, Vilikyldn ja Aima-
raution merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden kehittamisalueille (kma).

Keskustatoimintojen alueet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue. Lakimuutoksen my6ta velvoite keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoituksen osoittamiselle pois-
tui, mutta alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehityksen ja kaupallisten palvelujen saavutetta-
vuuden turvaamiseksi on keskustatoimintojen alueiden mitoitusta syyta edelleen arvioida, vaikka enimmais-
mitoitusta ei kaavassa osoitettaisikaan.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueelle sijoittuvien merkitykseltddn seudullisten vahittaiskau-
pan suuryksikodiden sijoittumisen mahdollistavien keskustatoimintojen alueiden (Hiukkavaara, Kaakkuri ja Ri-
taharju) vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitukset ovat yhteensd 150 000 k-m?, joka on 18 % Uu-
den Oulun yleiskaavan vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta. Mikali enimmaismitoitusten
osuus taulukossa 25 esitetysta vuoden 2040 kokonaismitoituksesta sailyisi samana, olisi Hiukkavaaran, Kaak-
kurin ja Ritaharjun véhittdiskaupan suuryksikkéjen enimmaismitoitus noin 170 000-210 000 k-m? (n. 18 %
Oulun vuoden 2040 kokonaismitoituksesta).
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Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueen ulkopuolella merkitykseltddn seudullisia vahittdiskaupan
suuryksikoita voi sijoittua suuriin paikalliskeskuksiin, Haukiputaalle, Kiiminkiin ja Oulunsaloon. Suurten pai-
kalliskeskusten vahittaiskaupan suuryksikdéiden enimmaismitoitus on Uuden Oulun yleiskaavassa yhteensa
90 000 k-m?, joka on noin 11 % vuoden 2030 vahittidiskaupan kokonaismitoituksesta. Mikali enimmaismitoi-
tusten osuus taulukossa 25 esitetystda vuoden 2040 kokonaismitoituksesta sdilyisi samana, olisi suurten pai-
kalliskeskusten vihittdiskaupan suuryksikkéjen enimmaismitoitus noin 100 000-130 000 k-m? (n. 11 % Oulun
vuoden 2040 kokonaismitoituksesta).

Merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot keskustojen ulkopuolella

Alueellisesti tasapainoisen ja kestavan kaupan palveluverkon kehityksen nakdkulmasta keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle osoitettavien merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdéiden enimmais-
mitoituksen tulee perustua vaikutusalueen kysyntaan. Merkitykseltdan seudullisten kaupan alueiden enim-
maismitoitukset tulee maaritellad niin, ettd myos keskustatoimintojen alueilla ja merkitykseltdan paikallisissa
kaupan kohteissa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset sdilyvat.

Uuden Oulun yleiskaavassa osoitettujen merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoit-
tumisen mahdollistavien Kaakkuri-Vasaraperin, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan, Vilikyldn ja Aimaraution
alueiden vihittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitukset ovat yhteensd 340 000 k-m?, joka on 40 % Uu-
den Oulun yleiskaavan vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta. Mikali enimmaismitoitusten
osuus taulukossa 25 esitetysta vuoden 2040 kokonaismitoituksesta sailyisi samana, olisi merkitykseltaan seu-
dullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden kehittamisalueiden enimmaismitoitus noin 380 000-470 000 k-m?
(n. 40 % Oulun vuoden 2040 kokonaismitoituksesta).

Muut alueet

Alueellisesti tasapainoisen ja kestdvan kaupan palveluverkon kehitys edellyttdad myos merkitykseltdan paikal-
listen vahittaiskaupan suuryksikdiden ja lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytysten turvaamista. Merki-
tykseltdan paikallisia, pinta-alaltaan enintddn 5 000 k-mZ%:n suuruisia véihittiiskaupan suuryksikéitd voi Uuden
Oulun yleiskaavan mukaan sijoittua paikalliskeskuksiin (C-3). Lisaksi Ruskon alueella on osoitettu olemassa
oleva vahittaiskaupan suuryksikkd (KM). Lisaksi yleiskaavassa tulee turvata kaupallisten palvelujen toiminta-
ja kehitysedellytykset myos kaupunginosakeskuksissa ja asuntoalueilla.

Mikali aluekeskusten, suurten paikalliskeskusten ja vahittdiskaupan suuryksikoiden kehittdmisalueiden enim-
maismitoitusten osuudet kokonaismitoituksesta sailyisivat samalla tasolla kuin Uuden Oulun yleiskaavassa,
jaisi vuoden 2040 vahittaiskaupan kokonaismitoituksesta Oulun paakeskukseen, paikalliskeskuksiin, merki-
tykseltaan paikallisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueille ja lIahipalvelujen alueille noin 299 000-372 000
k-m? (n. 31 % Oulun vuoden 2040 kokonaismitoituksesta).
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Taulukko 26. Vihittdiskaupan suuryksikéiden enimmdéismitoitukset Uuden Oulun yleiskaavassa (Oulun kau-
punki 2016) ja arvio Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan mitoituksen jakautumisesta.

Kaavamerkinta Enimmais- (O LYV[VERVTToTo [Ty Mitoitus 2040,
UOYK mitoitus 2030 mitoituk-
UOYK, k-m?  sesta UOYK, %
Aluekeskukset (C-1) Hiukkavaara 30000
Kaakkuri 50000
Ritaharju 70 000
Yhteensa 150 000 18 % 170 000-210 000
Suuret paikalliskeskukset (C-2) Haukipudas 30000
Kiiminki 30000
Oulunsalo 30000
Yhteensa 90 000 11% 100 000-130 000
Merkitykseltdan seudullisten Kaakkuri-Vasarapera 120 000
vahittaiskaupan suuryksikéiden Ritaharju-Ritaportti 120 000
kehittamisalueet (kma) Aimarautio 60 000
Linnanmaa 15 000
Valikyla 25000
Yhteensa 340 000 40 % 380 000—470 000
Muut alueet 31% 299 000-372 000
Yhteensd 580 000 949 000-1 182 000

6.2 Arvio Uuden Oulun yleiskaavan ajantasaisuudesta

Kaupan ratkaisun pdivitystarpeet Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa:

e Arvioitava, voidaanko kaupunginosakeskuksissa ja palvelujen ja hallinnon alueilla yksittdisen myymd-
lén enimmdiskoko nostaa véhittdiskaupan suuryksikén kokorajan mukaiseksi 4 000 k-m?:iin.

e Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksissa ei ole tarpeen osoittaa vdhittdiskaupan suur-
yksikéiden enimmdismitoitusta.

e Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella vihittdiskaupan suuryksikéiden enimmdéismitoitus on osoi-
tettava riittévdlld tarkkuudella. Oulun vaikutusalueen kysynndn kehitykseen perustuva arvio liiketilan
lisdtarpeesta mahdollistaa véhittdiskaupan suuryksikéiden alueiden enimmdismitoituksen nostami-
sen tarvittaessa esim. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaiseksi 400 000 k-m?Z:iin.

e Arvioitava, voidaanko keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisilla véhittédiskaupan suuryksikdiden ke-
hittdmisalueilla jattdd kaupan laatua koskevat mdédrdykset kokonaan pois.

e Kaupan toimintaympdristén muutoksista ja kehitystrendeistd osa vaikuttaa lyhyellé ja osa pitkdlld
tdhtdimelld, joten yleiskaavan kaupan ratkaisun tulee vastata sekd nykyiseen ettd tulevaisuuden ky-
syntddn ja kehitystarpeisiin.
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Seuraavassa on arvioitu Uuden Oulun yleiskaavan ajantasaisuutta ja muutostarvetta maankaytto- ja raken-
nuslain muutoksiin, kaupan kehitystrendeihin seka kaupan toteutuneeseen ja ennakoituun kehitykseen pe-
rustuen.

Vihittaiskaupan suuryksikdn kokorajan nosto 2000 k-m?:std 4000 k-mZ:iin

Lakimuutoksen myété maankdytto- ja rakennuslain vdhittdiskauppaa koskevat erityiset sdédnnékset (9a
luku) koskevat vain yli 4 000 k-m2:n suuruisia vdhittédiskaupan suuryksikéitd. Vahittédiskaupan suuryksikén
kokorajan nosto vaikuttaa merkitykseltéiéin seudullisen ja paikallisen vdhittéiskaupan rajan tulkintaan.
Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaan merkitykseltéén seudullisen vdéhittdiskaupan
suuryksikén koon alaraja on Oulun seudun yhtendiselld taajamatoimintojen alueella pdivittdistavarakau-
passa 5 000 k-m2 ja muussa véhittédiskaupassa 10 000 k-m2. Alarajat ovat samat kuin Pohjois-Pohjan-
maan 1. vaihemaakuntakaavassa, jonka perusteella Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisu on tehty.
Viéhittdiskaupan suuryksikéiden osalta Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisu on ajantasainen.
Uuden Oulun yleiskaavan mukaan kaupunginosakeskuksiin sekd palvelujen ja hallinnon alueille sijoittuva
yksittdinen myymdld saa olla enintédn 2 000 k-m?. Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa on tar-
peen arvioida, voidaanko yksittdisen myymdlédn enimmdiskoko nostaa véhittdiskaupan suuryksikén ko-
korajan mukaiseksi 4 000 k-mZ:iin. Useilla alueilla ldhialueen viestépohja on kuitenkin niin pieni, ettéd jo
alle 4 000 k-m?:n yksikéllé voi olla laajalle alueelle ulottuvia vaikutuksia. Laskennallinen véiestépohjavaa-
timus 4 000 k-m?:n suuruiselle pédivittdistavaramyymdldille on noin 5 000-6 000 asukasta.

Keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoitus

Maankdytté- ja rakennuslain muutoksen myété vaatimus keskustatoimintojen alueiden véhittdiskaupan
suuryksikéiden enimmdéismitoituksen osoittamiselle poistui. Uuden Oulun yleiskaavassa enimmdismitoi-
tus on osoitettu Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin, joten téltd osin Uuden Oulun yleis-
kaavan kaupan ratkaisu on vanhentunut.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa ei ole tarpeen osoittaa enimmdismitoitusta keskustatoi-
mintojen alueille. Myéskdén Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa ei keskustatoimintojen alu-
eille ole osoitettu enimmdismitoitusta. Vdhittdiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on kes-
kusta maankdytté- ja rakennuslain muutoksen jélkeenkin. Keskustatoimintojen alueiden enimmdismitoi-
tuksen osoittamatta jattdminen luo edellytykset véhittédiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle keskusta-
alueille aiempaa joustavammin maankdéytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden enimmaismitoitus

Maankdytté- ja rakennuslain mukaan véhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoitus keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolella on osoitettava riittévdilld tarkkuudella.

Uuden Oulun yleiskaavan kaupan ratkaisu perustuu Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavaan,
jossa vdhittdiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu enimmdismitoitus keskustatoimintojen alueiden ul-
kopuolella oli 300 000 k-m?. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa Kaakkuri-Vasaraperdn, Ri-
taharju-Ritaportin ja Aimdraution vdhittdiskaupan kehittimisen kohdealueiden enimmdismitoitus on
400 000 k-m? eli 100 000 k-m? suurempi kuin 1. vaihemaakuntakaavassa.

Oulun véhittéiskaupan kokonaismitoitus 2040 on arvioitu Oulun oman vdestén kysyntédn ja Ouluun kau-
pungin ulkopuolelta suuntautuvaan kysyntddn ja niiden kehitysarvioon perustuen. Vdestomddrén ja yk-
sityisen kulutuksen kasvun myétd vdhittéiskaupan liiketilatarve liséiéintyy Oulussa vuoteen 2040 men-
nessé noin 349 000-582 000 k-m?, mikd luo edellytykset véhittdiskaupan suuryksikéiden enimméismitoi-
tuksen tarkistamiselle ja nostamiselle.
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Uuden Oulun yleiskaavassa on osoitettu véhittdiskaupan suuryksikéiden enimmédismitoitus, joten suuryk-
sikk6koon muutos vaikuttaa kaupan kehittdmisalueiden enimmdismitoitukseen. Uuden Oulun yleiskaa-
vassa enimmdismitoituksen perusteena olivat yli 2 000 k-m?:n yksikét, kun Oulun keskeisen kaupunkialu-
een yleiskaavassa perusteena ovat yli 4 000 k-m?:n yksikét.

Keskustan ulkopuolelle sijoittumisen perusteena on kaupan laadun sijaan saavutettavuus

Maankdytté- ja rakennuslaissa véhittdiskaupan suuryksikéiden osoittamisen kriteerind oleva palvelujen
saavutettavuus laadun sijaan ei vaikuta yleiskaavan kaupan ratkaisun ajantasaisuuteen. Muutos vaikut-
taa kaavamddirdysten sanamuotoihin, mutta ei merkittévdsti siséltéon. Laatua saa ja on todenndkdisesti
tarvettakin kdyttdd, kun otetaan huomioon vdhittdiskaupan suuryksikéitd koskevat erityiset siséltévaati-
mukset, kuten vaikutus keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen sekd asiointi-
matkojen pituuteen.

Uuden Oulun yleiskaavassa kaupan laatua on kdytetty palvelujen, hallinnon ja kaupan (P) alueilla sekd
palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan (P-1) alueilla, joille voi sijoittua sellaisia erikoistavarakaupan
suuryksikéitd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syystd sijoittua myés keskusta-
alueen ulkopuolelle. Liséksi kaupan laatua on kdytetty Ruskon ja Ruskonseldn tydpaikka-alueilla (TP-1),
joille voi sijoittua rautakaupan ja autokaupan suuryksikéitd.

Koska Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa ei ole tarvetta osoittaa uusia merkitykseltddn seu-
dullisen vdhittdiskaupan kehittdmisalueita ja koska olemassa olevat alueet sijaitsevat keskeisesti ole-
massa olevaan yhdyskuntarakenteeseen néhden ja ovat hyvin saavutettavissa, ei saavutettavuuden ko-
rostaminen laadun sijaan aiheuta tarkistustarpeita yleiskaavaan.

Oulun keskeisen alueen yleiskaavassa voidaan kuitenkin pohtia, voidaanko keskustojen ulkopuolelle osoi-
tetuilla véhittdiskaupan suuryksikéiden kehittémisalueilla jdttédd kaupan laatua koskevat mddrdykset ko-
konaan pois.

Toimintaympariston muutokset ja kaupan trendit

Maankdytté- ja rakennuslain mukaan véhittéiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on kes-
kusta. Keskustoissa kaupan sijaan kasvaa kuitenkin enemmdn palvelujen mddré ja pinta-ala, kun taas
vdhittédiskaupan pinta-ala on viihenemdssé.

Keskusta-alueiden ulkopuolelle kohdistuu kysyntéd myés pitkdélld téhtdimelld, sillé esimerkiksi paljon tilaa
tarvitsevat ja helppoja pysdkdintiratkaisuja hakevat seké laajan tavaravalikoiman myymédildt hakeutuvat
usein keskustojen ulkopuolelle. Vetovoimaisia paikkoja ovat hyvin saavutettavat alueet, alueet asutuksen
keskelld tai vieressd sekd alueet pddtieverkon varrella tai risteyskohdissa.

Osa kaupan trendeistd vaikuttaa lyhyelld ja osa pitkdlld téhtdimelld, joten yleiskaavan kaupan ratkaisun
tulee vastata sekd nykyiseen ettd tulevaisuuden kysyntdén ja kehitystarpeisiin. Tulevaisuudessa mahdol-
lisesti hiipuvien kohteiden mitoitusta ei kannata yleiskaavassa rajoittaa, mutta toisaalta yleiskaavassa
tulee luoda edellytykset maankdytén muutoksille ndillé alueilla.

Siité miten verkkokaupan kasvu vaikuttaa véhittdiskaupan tilantarpeeseen pitkdllé téhtdimelld ei ole yk-
siselitteistd nékemystd. Yleiskaavassa on kuitenkin tarpeen pohtia, miten se otetaan yleispiirteisesti huo-
mioon. Toisaalta yleiskaavalla ei ohjata sitd, asioivatko kuluttajat myymdléssé vai verkkokaupassa, joten
vdhittdiskaupan mitoitusta ei pidd keinotekoisesti rajoittaa perustuen verkkokaupan kasvuun.
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6.3 Kaupan sijainti ja mitoitus Oulun keskeiselld kaupunkialueella 2040

Kaupan palveluverkko 2040:

Uuden Oulun yleiskaavassa esitetty keskusverkko sekd keskustojen ulkopuolelle osoitetut palvelujen
alueet (P, P-1), kaupallisten palvelujen alueet (KM) ja tyépaikka-alueet (TP-1) muodostavat hyvdn
ldhtokohdan kaupan palveluverkon kehitykselle ja véhittdiskaupan sijoittumiselle myés Oulun keskei-
sen kaupunkialueen yleiskaavassa. Kaupallisessa selvityksessd ei ole tullut esille tarvetta uusien mer-
kitykseltddn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden alueiden osoittamiseen.

Merkitykseltddn seudullisen vahittédiskaupan palveluverkon muodostavat Oulun pdékeskus, Hiukka-
vaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskukset sekd Kaakkuri-Vasaraperdn, Ritaharju-Ritaportin, Lin-
nanmaan, Vilikyldn ja Aiméraution merkitykseltédn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden ke-
hittdmisalueet. Pdivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan uudet merkitykseltddn
seudulliset suuryksikét tulisi ohjata pddosin Oulun pddkeskukseen sekd Hiukkavaaran, Kaakkurin ja
Ritaharjun aluekeskuksiin. Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan uudet merkitykseltddn seudulliset suur-
yksikét tulisi ohjata vdahittdiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueille mikdli, se kaupallisten palvelu-
jen saavutettavuus huomioon ottaen on perusteltua.

Alueellisesti tasapainoisen ja kestdvdn kaupan palveluverkon kehitys edellyttdd myds merkitykseltéién
paikallisten véhittdiskaupan suuryksikéiden ja ldhipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytysten turvaa-
mista. Merkitykseltdén paikallisia, pinta-alaltaan enintédén 5 000 k-m?:n suuruisia vdhittédiskaupan
suuryksikéitd voi sijoittua Toppilan, Rajakylén, Kaijonharjun, Myllyojan ja Maikkulan paikalliskeskus-
ten alueille (C-3), palvelujen, hallinnon ja kaupan alueille (P ja P-1), Ruskon véhittdiskaupan suuryksi-
kén alueelle (KM) sekd Ruskon ja Ruskonseldn tydpaikka-alueille (TP-1). Uusien merkitykseltddn pai-
kallisten vdhittdiskaupan suuryksikéiden osoittamiselle voi olla tarvetta Toppilan ja Alppilan bulevar-
din alueilla, mikdéli uusia véhittdiskaupan suuryksikéitd sijoittuu alueille.

Yleiskaavan kaupan ratkaisujen tulee olla sellaiset, ettd myds Iéhipalvelujen toiminta- ja kehitysedel-
lytykset turvataan kaupunginosakeskuksissa (C-4) ja muilla alueilla.

Kaupunginosakeskusten (C-4) sekd palvelujen, hallinnon ja kaupan alueiden (P) osalta on Oulun kes-
keisen kaupunkialueen yleiskaavassa tarpeen arvioida alueille sijoittuvan yksittdisen myymdldn koko-
rajaa. llman rajoitusta alueille voi sijoittua enintédn 4 000 k-m?:n suuruinen myymdld. Laskennallinen
vdestépohjavaatimus 4 000 k-m?:n suuruiselle péivittédistavaramyymédldélle on noin 5 0006 000 asu-
kasta, joten useilla alueilla Iéhialueen videstépohja on liian pieni kyseisen suuruiselle myymadldlle.

Yleiskaava ohjaa sekd merkitykseltdan seudullisen ettd merkitykseltaan paikallisen vahittaiskaupan sijoittu-
mista ja mitoitusta. Uuden Oulun yleiskaavassa esitetty keskusverkko seka keskustojen ulkopuolelle osoitetut
palvelujen alueet (P, P-1), kaupallisten palvelujen alueet (KM) ja tydpaikka-alueet (TP-1) muodostavat hyvan
lahtokohdan kaupan palveluverkon kehitykselle ja vahittaiskaupan sijoittumiselle myos Oulun keskeisen kau-
punkialueen yleiskaavassa. Kaupallisessa selvityksessa ei ole tullut esille tarvetta uusien merkitykseltdan seu-

dullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden alueiden osoittamiseen.

Merkitykseltdan seudullinen vahittaiskauppa

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaava-alueella merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikot
tulisi ohjata Uuden Oulun yleiskaavan tapaan keskustatoimintojen alueille Oulun paakeskukseen ja Hiukka-
vaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin seka keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella Kaakkuri-
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Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan, Vilikylan ja Aimaraution merkitykseltdan seudullisten vihit-
taiskaupan suuryksikéiden kehittamisalueille.

Keskustatoimintojen alueet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue. Péivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan uudet merkitykseltadn seudulliset suuryksi-
kot seka uusi lilkerakentaminen tulisi ohjata padosin Oulun padkeskukseen sekd Hiukkavaaran, Kaakkurin ja
Ritaharjun aluekeskuksiin. Keskustoissa kaupallisten palvelujen saavutettavuus kestavilla kulkumuodoilla to-
teutuu parhaiten, koska keskukset ovat myos vaeston painopisteitd, jolloin ldhiasutuksen ja potentiaalisten
kavellen ja pyoraillen asioivien maara on suuri. Keskustoissa myos joukkoliikenneyhteydet ovat yleensa hy-
vat. Kestadvien kulkumuotojen kdyton lisddntyminen asioinnissa edistaa osaltaan myoés Oulun kaupunkistra-
tegian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta hiilineutraalina kaupunkina 2035.

Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksissa on talla hetkelld 3 vahittaiskaupan suuryksikkoa, joi-
den pinta-ala on yhteensi noin 23 500 k-m2. Uuden Oulun yleiskaavassa aluekeskusten vihittaiskaupan
suuryksikdiden yhteenlaskettu enimmaéismitoitus on 150 000 k-m?, joten liiketilan lisirakentamispotentiaalia
on runsaasti kaikissa aluekeskuksissa. Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa ei ole tarpeen osoittaa
aluekeskusten vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta. Alueellisesti tasapainoisen kaupan pal-
veluverkon ja keskustojen kaupallisten kehitysedellytysten turvaamiseksi on kuitenkin tarpeen arvioida myos
keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoitus, vaikka yleiskaavassa enimmaismitoitusta ei osoitettaisi-
kaan. Aluekeskusten vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus voisi laskennallisesti olla noin
170 000 k-m?, joka olisi noin 18 % laskelman 1 mukaisesta Oulun vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta.

Vahittdiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueet keskustojen ulkopuolella

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikko voi sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle
mikali, se kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen on perusteltua. Muita perusteita sijoittumi-
selle voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun ja erilaisten kaupan liiketoimintamallien kehitysmahdollisuuk-
sien edistaminen. Uuden Oulun yleiskaavassa osoitettujen merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikdiden kehittamisalueiden liikerakentamisen potentiaali riittda pitkalle tulevaisuuteen, joten uusien
keskustojen ulkopuolisten vahittadiskaupan suuryksikéiden alueiden osoittamiselle ei ole tarvetta.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa tulisi pyrkida ohjaamaan keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolisille kaupan alueille sellaista kauppaa, joka kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen voi pe-
rustellusta syysta sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle. Saavutettavuutta kestavilla kulkumuodoilla voidaan
edistda ohjaamalla uusi liilkerakentaminen olemassa oleville alueille ja toimivien joukkoliikennereittien var-
teen. Talldin erityisesti Kaakkuri-Vasaraperidn, Aimaraution ja Ritaharju-Ritaportin merkitys vahittdiskaupan
suuryksikoiden sijaintipaikkana korostuu.

Vahittaiskaupan suuryksikoiden kehittamisalueilla on talla hetkella 27 vahittaiskaupan suuryksikkod, joiden
pinta-ala on yhteens3 noin 237 000 k-m?. Uuden Oulun yleiskaavassa merkitykseltddn seudullisten vahittais-
kaupan kehittamisalueiden vahittdiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu enimmaismitoitus on 340 000 k-
m2. Myds Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa tulee osoittaa vahittdiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus riittavalla tarkkuudella. Merkitykseltddan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitukset tulee maaritella vaikutusalueen kysyntdan perustuen niin, ettd myods keskustatoimin-
tojen alueilla ja merkitykseltaan paikallisissa kaupan kohteissa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset saily-
vat.
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Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa osoitettu Kaakkuri-Vasaraperin, Ritaharju-Ritaportin ja Ai-
maraution alueiden enimmaismitoitus on 400 000 k-m?, joka voi olla ldhtékohtana my®s Oulun keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavan enimmaismitoitukselle. Mikdli maakuntakaavan enimmaismitoitus jakautuisi sa-
massa suhteessa kuin Uuden Oulun yleiskaavassa, olisi enimmaismitoitus sekd Kaakkuri-Vasaraperan etta
Ritaharju-Ritaportin alueella 160 000 k-m? ja Aimé&raution alueella 80 000 k-m?. Linnanmaalla on osoitettu
olemassa oleva vahittaiskaupan suuryksikko, ja Valikankaan alueelle ei ole toteutunut vahittdiskaupan suur-
yksikoita, joten niiden enimmaismitoitukset voidaan sailyttaa ennallaan. Merkitykseltdan seudullisten vahit-
taiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueiden enimmaismitoitus olisi yhteensd noin 440 000 k-m?, joka olisi
46 % laskelman 1 mukaisesta Oulun vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta.

Taulukko 27. Arvio aluekeskusten ja vdhittédiskaupan suuryksikéiden kehittimisalueiden véhittdiskaupan
suuryksikéiden pinta-alasta, Uuden Oulun yleiskaavassa osoitettu vihittéiskaupan suuryksikéiden enimmdiis-
mitoitus sekd esitys Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa osoitettavasta enimmdismitoituksesta.

Kaavamerkinta Vahittdiskaupan Vahittdiskaupan Vahittdiskaupan
UOYK suuryksikoiden suuryksikot 2023, suuryksikoiden
mitoitus 2030 yli 4 000 k-m? mitoitus 2040
UOYK, k-m? KKYK, k-m?
Aluekeskukset C-1 Hiukkavaara 30000 0 ei osoiteta
Kaakkuri 50 000 18 000 ei osoiteta
Ritaharju 70000 5500 ei osoiteta
Yhteensa 150 000 23500 170 000
Vahittdiskaupan Kaakkuri-Vasarapera 120 000 71000 160 000
kehittamisalue kma Ritaharju-Ritaportti 120 000 20000 160 000
Aimérautio 60 000 30000 80 000
Linnanmaa 15 000 11500 15 000
Valikyla 25 000 0 25000
Limingantulli 72 500
Hoyhtya 32 000
Yhteensa 340 000 237 000 440 000

Merkitykseltdan paikallinen vahittadiskauppa

Alueellisesti tasapainoisen ja kestavdn kaupan palveluverkon kehitys edellyttaa myds merkitykseltaan paikal-
listen vahittaiskaupan suuryksikdiden ja lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytysten turvaamista. Merki-
tykseltdan paikallisia, pinta-alaltaan enintdan 5 000 k-m?:n suuruisia vahittidiskaupan suuryksikéitd voi Uuden
Oulun yleiskaavan mukaan sijoittua Toppilan, Rajakylan, Kaijonharjun, Myllyojan ja Maikkulan paikalliskes-
kuksiin (C-3), palvelujen, hallinnon ja kaupan alueille (P ja P-1), Ruskon vahittdiskaupan suuryksikdn alueelle
(KM) seka Ruskon ja Ruskonselan tyépaikka-alueille (TP-1). Lisaksi yleiskaavan kaupan ratkaisun tulee turvata
lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset kaupunginosakeskuksissa ja asunto- ja tyopaikka-alueilla.

Mikali aluekeskusten ja vahittdiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueiden enimmaismitoitukset ovat taulu-
kon 27 mukaiset ja suurten paikalliskeskusten (Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo) enimmaismitoitus sailyy Uu-
den Oulun yleiskaavan mukaisena (90 000 k-m?), jaisi Oulun vuoden 2040 vihittdiskaupan kokonaismitoituk-
sesta Oulun paakeskukseen, paikalliskeskuksiin, kaupunginosakeskuksiin, merkitykseltaan paikallisen vahit-
taiskaupan suuryksikéiden alueille sekd muille alueille noin 249 000 k-m?2 (n. 26 % Oulun vuoden 2040 koko-
naismitoituksesta).
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Merkitykseltaan paikallisen vahittdiskaupan ohjaus Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa:

7

Paikalliskeskusten (C-3), Ruskon vahittdiskaupan suuryksikon (KM) sekd Ruskon ja Ruskonseldn tyo-
paikka-alueiden (TP-1) merkint6ja ja maardyksia ei ole tarpeen muuttaa Oulun keskeisen kaupunkialueen
yleiskaavassa. Uusien merkitykseltdaan paikallisten vahittaiskaupan suuryksikdiden osoittamiselle voi olla
tarvetta Toppilan ja Alppilan bulevardin alueilla, mikali alueille sijoittuu uusia vahittdiskaupan suuryksi-
koita keskusta-alueiden ulkopuolelle.

Kaupunginosakeskusten alueille (C-4) sijoittuva yksittdinen myymala voi Uuden Oulun yleiskaavan mu-
kaan olla enintddn 2 000 k-m2:n suuruinen. Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa on tarpeen
arvioida, voidaanko péivittdistavaramyymalin kokoraja nostaa 4 000 k-mZ:iin, jolloin se olisi maank&ytto-
ja rakennuslaissa maaritellyn vahittaiskaupan suuryksikén kokorajan mukainen.

Palvelujen, hallinnon ja kaupan (P) alueelle voi Uuden Oulun yleiskaavan mukaan sijoittua sellaisia eri-
koistavarakaupan suuryksikoitd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua
my®6s keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueille saa sijoittaa enintddn 2 000 k-m?:n suuruisen péivittaistava-
ramyymalan. Palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan (P-1) alueille voi sijoittua sellaisia erikoistava-
rakaupan suuryksikoita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos
keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueille saa sijoittaa pienimuotoisen muuhun palvelutarjontaan liittyvan
paivittaistavaramyymalan. Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa P- ja P-1 alueiden kaavamaa-
rdysta on tarpeen muuttaa niin, etta sijoittumisen perusteena kaytetdaan kaupan laadun sijaan kaupallis-
ten palvelujen saavutettavuutta. Lisdksi on syyta arvioida, voidaanko péivittdistavaramyymalan kokoraja
nostaa 4 000 k-mZ:iin, jolloin se olisi vahittaiskaupan suuryksikén kokorajan mukainen.
Kaupunginosakeskusten (C-4) seka palvelujen, hallinnon ja kaupan alueiden (P) osalta on Oulun keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavassa tarpeen arvioida alueille sijoittuvan yksittdisen myymalan kokorajaa. llman
rajoitusta alueille voi sijoittua enintddn 4 000 k-m2:n suuruinen myymala. Laskennallinen vaestdpohja-
vaatimus 4 000 k-m?:n suuruiselle péivittdistavaramyymalille on noin 5 000—-6 000 asukasta, joten useilla
alueilla Idhialueen vaestdpohja on liian pieni kyseisen suuruiselle myymalalle.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

7.1 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Yhteenveto vaikutuksista kauppaan ja palvelurakenteeseen:

Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut luovat edellytykset kaupan palveluverkon alueellisesti tasapai-
noiselle kehitykselle. Vdestémddirén ja kysynndn kasvu mahdollistaa olemassa olevan kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytykset seké myés uuden liiketilan rakentamisen.

Keskustatoimintojen alueet ja kaupan alueet sekd niiden enimmdismitoitus tarjoavat kaupalle eri-
tyyppisid ja kilpailukykyisd sijaintipaikkoja olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen.
Pdivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan suuryksikdiden ohjaaminen pdéosin kes-
kustatoimintojen alueille vahvistaa keskusta-alueiden asemaa vdéhittdiskaupan suuryksikéiden sijain-
tipaikkana maankdytté- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Aluekeskusten ja merkitykseltddn seudullisten véhittédiskaupan suuryksikkdjen kehittédmisalueiden
enimmdismitoitusten mddrittéiminen vaikutusalueen kysyntédn perustuen turvaa Oulun keskustan
kehittymisen maakunnallisena ja valtakunnallisena kaupan pddkeskuksena.
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Uuden Oulun yleiskaavassa esitetty keskusverkko muodostaa lahtokohdan kaupan palveluverkon kehityk-
selle ja vahittaiskaupan sijoittumiselle. Keskusverkko muodostuu padkeskuksesta (C), aluekeskuksista (C-1),
suurista paikalliskeskuksista (C-2), paikalliskeskuksista (C-3) ja kaupunginosakeskuksista (C-4). Oulun keskei-
sen kaupunkialueen yleiskaava-alueella merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita voi sijoit-
tua paakeskukseen (Oulun keskusta) ja aluekeskuksiin (Hiukkavaara, Kaakkuri ja Ritaharju) ja merkitykseltdan
paikallisia vahittaiskaupan suuryksikoita paikalliskeskuksiin. Kaupunginosakeskuksiin ei saa sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikoita. Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella vahittdiskaupan suuryksikoiden sijoittumi-
nen on mahdollista palvelujen alueilla (P, P-1), kaupallisten palvelujen alueilla (KM) ja tydpaikka-alueilla (TP-
1). Merkitykseltadn seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita voi sijoittua merkitykseltdan seudullisten vahit-
taiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueille (kma). Kaupallisessa selvityksessa ei ole tullut esille tarvetta uu-
sien vahittaiskaupan suuryksikoiden alueiden osoittamiseen.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan kehitys on mahdollista Oulun keskustassa ja aluekeskuksissa.
Keskustatoimintojen alueiden ulkopuoliset kaupan alueet kuten myds paikalliskeskuksiin sijoittuvat paikalli-
sesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikot seka kaupunginosakeskuksiin ja asuntoalueille sijoittuvat lahi-
palvelut tdydentavat seudullisen vahittdiskaupan palveluverkon palvelutarjontaa. Merkitykseltdan seudulli-
sen vahittaiskaupan enimmaismitoitukset keskustatoimintojen alueilla ja vahittaiskaupan suuryksikéiden ke-
hittdmisalueilla on maaritelty vaikutusalueen kysynnan kehitykseen perustuen, mika luo edellytykset kesta-
van ja alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitykselle.

Keskustatoimintojen alueet, palvelujen alueet, kaupallisten palvelujen alueet, tyopaikka-alueet sekd merki-
tykseltadn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalueet tarjoavat kaupalle monipuolisesti
erityyppisia sijaintivaihtoehtoja. Merkitykseltdan seudulliset paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen eri-
koiskaupan uudet suuryksikdt ohjataan paaosin Oulun padkeskukseen ja aluekeskuksiin sekd merkitykseltdan
seudulliset tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan uudet suuryksikot padosin merkitykseltdaan seudullis-
ten vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueille. Paikallisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikkoja
voi lisdksi sijoittua paikalliskeskuksiin, tilaa vaativan kaupan tai muun erikoiskaupan suuryksikoita palvelujen
alueille ja rautakaupan ja autokaupan suuryksikoita erikseen maaritellyille tydpaikka-alueille.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan kaupan ratkaisun tulee turvata Oulun keskustan asema ja ke-
hittyminen Oulun seudun, Pohjois-Pohanmaan maakunnan ja koko Pohjois-Suomen kaupan padkeskuksena,
mutta samalla mahdollistaa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset myds koko kaupungin alueella.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa ei ole tarpeen osoittaa keskustatoimintojen alueille vahittais-
kaupan suuryksikéiden enimmaismitoitusta. Enimmaismitoituksen osoittamatta jattaminen luo edellytyksia
vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumiselle keskusta-alueille aiempaa joustavammin maankaytto- ja ra-
kennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Osoitettaessa vahittadiskaupan suuryksikoita keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle on maankaytto- ja
rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien erityisten sdanndosten (9a luku) mukaan katsottava, ettd suunnitel-
lulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittdmiseen. Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle osoitettavat vahittdiskaupan suuryksikdiden ke-
hittamisalueet ovat olemassa olevia kaupan alueita ja sijoittuvat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen.
Lisaksi vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalueille sijoittuva kauppa on padosin paljon tilaa vaativaa
kauppaa, joka ei kilpaile keskustakaupan kanssa. Nain ollen vahittadiskaupan suuryksikkdalueilla ei voida olet-
taa olevan merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kauppaan.
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7.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Yhteenveto vaikutuksista yhdyskuntarakenteeseen:

e Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut luovat edellytykset alueellisesti tasapainoiselle kaupan palvelu-
verkolle, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteen haitat mahdollisimman véhdi-
set.

e Vdhittdiskaupan suuryksikéiden ohjaaminen keskustatoimintojen alueille vahvistaa keskustojen ase-
maa vdhittdiskaupan suuryksikéiden sijaintipaikkana maankdytté- ja rakennuslain tavoitteiden mu-
kaisesti.

e Keskustojen ulkopuolelle ei ole tarvetta osoittaa uusia merkitykseltéidin seudullisia vdhittdiskaupan
suuryksikéiden sijaintipaikkoja, joten kaupan alueet ovat olemassa olevia alueita ja sijaitsevat ole-
massa olevassa yhdyskuntarakenteessa, eikd niilld siten ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vai-
kutusta.

Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut luovat edellytykset alueellisesti tasapainoiselle kaupan palveluverkolle,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaiset. Keskustatoi-
mintojen alueilla on vahittaiskaupalle riittavasti kehittdmis- ja sijaintimahdollisuuksia olemassa olevaan yh-
dyskuntarakenteeseen tukeutuen. Vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen nykyisiin keskuksiin tukee
olemassa olevaa palveluverkkoa sekd parantaa keskusten elinvoimaisuutta ja kehittamismahdollisuuksia.
Olemassa olevissa keskuksissa palvelut ovat myo6s hyvin saavutettavissa ymparoivilta asuinalueilta seka myo6s
laajemmalta alueelta eri kulkumuodoin.

Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut ohjaavat vahittdiskaupan suuryksikot keskusta-alueille ja vahvistavat kes-
kusten asemaa vahittdiskaupan suuryksikoiden sijaintipaikkana maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden
mukaisesti. Keskusta-alueet ovat vaesto- ja tydpaikkakeskittymia, joten keskuksiin sijoittuva kauppa sijoittuu
keskeisesti suhteessa vaeston ja tyopaikkojen sijaintiin. Keskukset ovat myos hyvin saavutettavissa kaikilla
lilkennemuodoilla ja myds kestdvien kulkumuotojen kaytto asiointimatkoilla toteutuu keskustoissa parhai-
ten.

Vahittaiskaupan suuryksikot voivat maankaytto- ja rakennuslain mukaan sijoittua keskusta-alueen ulkopuo-
lelle, mikali sijainti on kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen perustultua. Sijoittumiseen kes-
kusta-alueen ulkopuolelle voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee
ottaa aina huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun edistdminen ja kaupan eri-
laisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Uusien kaupan alueiden osoittamiselle ei ole tarvetta, joten keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet ovat
olemassa olevia alueita ja sijaitsevat olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa, joten niilla ei ole yhdyskun-
tarakennetta hajauttavaa vaikutusta.
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7.3 Vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen

Yhteenveto vaikutuksista kaupan palvelujen saavutettavuuteen:

o Alueellisesti tasapainoinen kaupan palveluverkko turvaa palvelujen hyvin saavutettavuuden ja koh-
tuulliset asiointimatkat koko kaupungin alueella.

e Keskustatoimintojen alueet ja véhittdiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalueet ovat hyvin saavutet-
tavissa henkiléautolla. Saavutettavuus henkiléautolla tulee turvata myés jatkossa huolehtimalla kes-
kusten ja kaupan alueiden liikenne- ja pysdkéintijdrjestelyjen toimivuudesta.

e Oulun keskustaan ja aluekeskuksiin sekd véhittdiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueille sijoittuva
kauppa on hyvin saavutettavissa kdvellen ja pyérdillen. Saavutettavuus kdvellen ja pyérdillen on tur-
vattava myés jatkossa huolehtimalla kévely- ja pyordily-yhteyksien toimivuudesta ja liikkumisen tur-
vallisuudesta.

e Keskustojen vahvistaminen kaupan sijaintipaikkana luo edellytykset kaupan palvelujen mahdollisim-
man hyvdlle saavutettavuudelle myds joukkoliikenteelld. Saavutettavuutta joukkoliikenteelld voidaan
edistdd ohjaamalla uusi liikerakentaminen keskusta-alueille ja keskustojen ulkopuolella joukkoliiken-
nereittien varteen sijoittuville véhittéiskaupan suuryksikéiden kehittdmisalueille.

e Kestdvien kulkumuotojen kéytén lisédéntyminen asiointimatkoilla edistdd osaltaan myds Oulun kau-
punkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta hiilineutraalina
kaupunkina 2035.

Alueellisesti tasapainoinen kaupan palveluverkko turvaa palvelujen hyvan saavutettavuuden koko kaupungin
alueella. Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen parantavat palvelujen koettua saavutetta-
vuutta. Myos fyysinen saavutettavuus paranee, kun alueellisesti tasapainoinen palveluverkko mahdollistaa
asioinnin lahempana olevissa keskuksissa ja kaupan alueilla.

Paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan saavutettavuutta on tarkasteltu kohdassa 4.2.2. Matka Iahimpaan
paivittaistavaramyymaldan oli vuonna 2021 keskimaarin 1,9 kilometrid. Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut
luovat edellytykset paivittaistavarakaupan sijoittumiselle keskuksiin, kaupan alueille ja asuntoalueille ja sita
kautta paivittaistavarakaupan palvelujen saavutettavuuden paranemiselle. Noin 93 % Oulun kaupungin va-
estosta asui alle kolmen kilometrin etdisyydella paivittaistavaramyymalasta vuonna 2021. Taydennysraken-
taminen lisda paivittaistavaramyymaldiden ldhialueen vaestomaaraa vuoteen 2040 mennessa.

Erikoiskaupan palvelut tulevat todennakoisesti keskittymaan nykyiseen tapaan Oulun keskustaan ja suurim-
mille kaupan alueille. Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut luovat kuitenkin edellytykset erikoiskaupan palve-
lujen kehitykselle myds aluekeskuksissa. Kaupallisten palvelujen kehittdminen Ritaharjun aluekeskuksessa
parantaa pohjoisten alueiden ja Hiukkavaaran aluekeskuksessa itdisten ja koillisten alueiden kaupan palvelu-
jen saavutettavuutta. Ritaharjun ja Hiukkavaaran aluekeskusten kaupallinen kehittaminen myds tasapainot-
taa kaupan palveluverkkoa ja parantaa sita kautta kaupan palvelujen saavutettavuutta. Vuonna 2021 matka
[ahimpaan erikoiskaupan keskukseen oli keskimaarin 4,2 kilometrid ja noin 62 % Oulun kaupungin vaestosta
asui alle kolmen kilometrin etdisyydella erikoiskaupan keskuksista.

Kaikki keskustatoimintojen alueet ja keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet ovat hyvin saavutettavissa hen-
kiloautolla. Saavutettavuus henkildautolla tulee turvata myds jatkossa huolehtimalla keskusten ja kaupan
alueiden liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuudesta. Tarkea tavoite on kuitenkin myo6s kestdvien
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kulkumuotojen kayton lisdédminen asiointimatkoilla, mika korostuu maankaytto- ja rakennuslain yleiskaavan
sisdltovaatimuksissa seka vahittaiskaupan suuryksikoita koskevissa erityisissa sisaltovaatimuksissa.

Oulun keskustaan, aluekeskuksiin ja paikalliskeskuksiin sijoittuva kauppa on hyvin saavutettavissa kavellen ja
pyordillen, koska keskusta-alueet ovat myos vaestdn painopisteita ja keskusta-alueilla kdvely- ja pyoraily-yh-
teydet ovat useimmiten kunnossa. Vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueiden saavutettavuus kavel-
len ja pyoraillen on sidoksissa lahialueen vaestomaaraan ja kavely- ja pyoraily-yhteyksien toimivuuteen. Kaak-
kuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan ja Aiméaraution vahittdiskaupan suuryksikdiden kehitta-
misalueet sijaitsevat keskusta-alueiden laheisyydessd, jolloin ldhiasutuksen suuri maara luo edellytykset
myos kavellen ja pyoraillen tapahtuvalle asioinnille.

Keskustojen vahvistaminen kaupan sijaintipaikkana luo edellytykset kaupan palvelujen mahdollisimman hy-
valle saavutettavuudelle myos joukkoliikenteelld. Saavutettavuutta joukkoliikenteelld voidaan edistda ohjaa-
malla uusi liikerakentaminen keskusta-alueille ja keskustojen ulkopuolella toimivien joukkoliikennereittien
varteen, jolloin erityisesti Oulun keskustan sek3 Kaakkuri-Vasaraperan, Aimaraution ja Ritaharju-Ritaportin
merkitys vahittaiskaupan suuryksikéiden sijaintipaikkana korostuu.

7.4 Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Yhteenveto vaikutuksista kilpailun toimivuuteen:

e Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut tarjoavat uusille kaupan toimijoille runsaasti vaihtoehtoisia si-
jaintipaikkoja, miké edistdd toimivan kilpailun edellytyksidi.

e Keskustatoimintojen alueiden enimmdismitoituksen osoittamatta jéittdminen mahdollistaa uusien
vdhittdiskaupan suuryksikkéjen sijoittumisen keskusta-alueille entistd joustavammin. Vdhittdiskau-
pan suuryksikkéjen kehittdmisalueiden enimmdismitoitus mahdollistaa my6s uusien vdhittdiskaupan
suuryksikkdjen sijoittumisen olemassa oleville alueille.

e Kilpailun toimivuus edistédd omalta osaltaan Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta Suomen yritysmyénteisimpdnd kasvukeskuksena.

Vuonna 2017 voimaan tulleen maankdytto- ja rakennuslain lakimuutoksen keskeisena tavoitteena oli edistaa
elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymista. Toimivan kilpailun edistamisessa
keskeistd on alalle tulon mahdollisuuksien turvaaminen. Uusilla toimijoilla tulee olla riittavat edellytykset si-
joittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Yleiskaavan ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun
toimivuutta. Sijoittumispaikkojen runsaus ja kaavamaaraysten riittava joustavuus parantavat toimivan kilpai-
lun edellytyksia.

Keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoituksen osoittamatta jattaminen mahdollistaa uusien vahittais-
kaupan suuryksikdiden sijoittumisen keskusta-alueille entista joustavammin. Keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueet tarjoavat kaupalle vaihtoehtoisia sijaintipaik-
koja. Vahittaiskaupan suuryksikkéjen enimmaismitoitus mahdollistaa myds uusien vahittaiskaupan suuryksi-
koiden sijoittumisen alueille. Enimmaismitoituksen maarittdminen liian pieneksi voi rajoittaa tai estda uusien
toimijoiden sijoittumismahdollisuuksia ja antaa olemassa oleville toimijoille kilpailuedun uusiin toimijoihin
verrattuna.
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Yleiskaavalla luodaan ldhtokohdat ja edellytykset toimivalle kilpailulle, mutta kdytdnnossa kilpailun edistami-
nen korostuu erityisesti asemakaavoituksen ja tontinluovutuksen yhteydessa. Kilpailun toimivuus edistaa
osaltaan myos Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta
Suomen yritysmyonteisimpana kasvukeskuksena.

8 SUOSITUKSET

Uuden Oulun yleiskaavassa esitetty viisitasoinen keskusverkko seka keskustojen ulkopuolelle osoitetut pal-
velujen alueet (P, P-1), kaupallisten palvelujen alueet (KM) ja tyopaikka-alueet (TP-1) muodostavat hyvan
|ahtokohdan kaupan palveluverkon kehitykselle ja vahittaiskaupan sijoittumiselle myds Oulun keskeisen kau-
punkialueen yleiskaavassa. Kaupallisessa selvityksessa ei ole tullut esille tarvetta uusien merkitykseltdan seu-
dullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden alueiden osoittamiseen.

Merkitykseltdaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita voi sijoittua Oulun paikeskukseen, Hiukkavaa-
ran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin seka Kaakkuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin, Linnanmaan,
Vilikylan ja Aimaraution merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittamisalueille. Pai-
vittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan uudet merkitykseltdan seudulliset suuryksikot tulisi
ohjata padosin Oulun paakeskukseen seka Hiukkavaaran, Kaakkurin ja Ritaharjun aluekeskuksiin. Paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan uudet merkitykseltdan seudulliset suuryksikot tulisi ohjata pdaosin vahittdiskaupan
suuryksikoiden kehittamisalueille.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa ei ole tarpeen esittda keskustatoimintojen alueiden enim-
maismitoitusta. Merkitykseltadn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoiden kehittamisalueiden enimmais-
mitoitusta voidaan tarkistaa Kaakkuri-Vasaraperan, Ritaharju-Ritaportin ja Aimaraution alueiden osalta vai-
kutusalueen kysynnan kasvuun perustuen esim. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan enimmaismi-
toitusta vastaavaksi. Linnanmaan ja Valikylan enimmaismitoitukset voidaan sdilyttaa ennallaan. Merkityksel-
tdan seudullisten vahittdiskaupan suuyksikdiden sijoittumista koskevia kaavaratkaisuja ei ole tarpeen muut-
taa. My0s kaupan laatua koskevat maaraykset keskusta-alueiden ulkopuolelle sijoittuvien vahittdiskaupan
suuryksikoiden osalta on tarkoituksen mukaista sailyttaa, jotta turvataan keskusta-alueiden kaupan toiminta-
ja kehitysedellytykset.

Merkitykseltdaan paikallisia vahittaiskaupan suuryksikoita voi sijoittua Toppilan, Rajakylan, Kaijonharjun,
Myllyojan ja Maikkulan paikalliskeskuksiin (C-3), palvelujen, hallinnon ja kaupan alueille (P ja P-1), Ruskon
vahittaiskaupan suuryksikon alueelle (KM) seka Ruskon ja Ruskonseldn tyopaikka-alueille (TP-1). Lisaksi yleis-
kaavan kaupan ratkaisuilla tulee turvata myos ldhipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset kaupungin-
osakeskuksissa ja muilla alueilla.

Paikalliskeskusten (C-3), Ruskon vahittdiskaupan suuryksikon (KM) sekd Ruskon ja Ruskonseladn tydpaikka-
alueiden (TP-1) merkint6ja ja maarayksia ei ole tarpeen muuttaa Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaa-
vassa. Kaupunginosakeskusten (C-4) seka palvelujen, hallinnon ja kaupan alueiden (P) osalta on tarpeen ar-
vioida alueille sijoittuvan yksittdisen myymalin kokorajaa. llman rajoitusta alueille voi sijoittua 4 000 k-m?%:n
suuruinen myymala. Laskennallinen viestdpohjavaatimus 4 000 k-m?:n suuruiselle paivittdistavaramyyma-
lalle on noin 5 000—6 000 asukasta, joten useilla alueilla lahialueen vaestdpohja on liian pieni kyseisen suu-
ruiselle myymalalle.

65 (73)



FCG o 5.12.2023 0 OULU

Kaupan palvelujen saavutettavuutta kestavilld kulkumuodoilla voidaan edistda vahvistamalla keskustoja ja
erityisesti Oulun paakeskusta, kaupan sijaintipaikkana. Saavutettavuus kavellen ja pyoraillen edellyttaa toi-
mivia ja turvallisia yhteyksia seka riittavaa lahiasutuksen maaraa, jota voidaan lisata esimerkiksi taydennys-
rakentamisella. Saavutettavuutta joukkoliikenteelld voidaan edistdad ohjaamalla uusi liikerakentaminen kes-
kusta-alueille ja keskustojen ulkopuolella toimivien joukkoliikennereittien varteen. Kestavien kulkumuotojen
kayton lisadantyminen asiointimatkoilla edistdaa osaltaan my6s Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavan tavoitetta Oulusta hiilineutraalina kaupunkina 2035.

Yleiskaavan pitkan aikajanteen takia tavoitteena voidaan pitda ns. mahdollistavaa kaavaa, jossa osoitetaan
kaupalle riittavasti kauppapaikkoja yhdyskuntarakenteen ja olemassa olevan kaupan palveluverkon kannalta
jarkevalla tavalla. Lahtdkohtana tulee myos olla yleiskaavan maardysten ja merkintdjen riittava ja tarkoituk-
senmukainen joustavuus, jolloin merkint6ja ja maarayksia tarkennetaan asemakaavoissa. Riittdava kauppa-
paikkojen tarjonta ja merkintdjen ja maardysten joustavuus edistavat osaltaan kilpailun toimivuutta. Kilpailun
toimivuus puolestaan edistda Oulun kaupunkistrategian ja Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan ta-
voitetta Oulusta Suomen yritysmyonteisimpana kasvukeskuksena.
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10 LITTEET

Liite 1: Selvityksen keskeisia kaupan kasitteita

Lahteitd: Ymparistoministerio, Vahittdiskaupan suuryksikoiden kaavoitus (Ympaéristohallinnon ohjeita
3/2013), Maankaytto- ja rakennuslaki seka kaupan selvitykset muualla Suomessa.

Kerrosala

Rakennuksen kerrosalalla tarkoitetaan rakennusten ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettua kerrosten yh-
teenlaskettua pinta-alaa. Kerrosalaan lasketaan yleensa kaikki rakennuksen tilat lukuun ottamatta ullakolla
tai kellarissa sijaitsevia muita kuin paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Vahittaiskaupan suuryksikon ker-
rosala vastaa rakennuksen kerrosalaa, jolloin kerrosalaan lasketaan mukaan vahittaiskaupan tilojen lisdksi
my06s esim. ravintolatilat ja muut palvelutilat.

Keskusta-alue

Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallista keskusta, jolla sijaitsee vahit-
taiskaupan palvelujen lisdaksi monipuolisesti myds muita keskustahakuisia palveluja, asuntoja ja tyopaikkoja
ja johon on hyvat liikenneyhteydet ymparoivilta asuinalueilta eri liikennemuodoilla.

Keskustatoimintojen alue

Keskusta-alue osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alue — kaavamerkinnalla, joka voi
olla joko alue- tai kohdemerkinta. Keskustatoimintojen alueella ja alakeskuksella ymmarretadn keskustaha-
kuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen aluetta, joka muodostaa todellisen toiminnallisen keskustan.
Keskustatoimintojen alue- ja kohdemerkinta eivat sovellu kdytettavaksi alueilla, joiden palvelutarjonta koos-
tuu pelkastaan kaupallisista palveluista kuten vahittaiskaupan suuryksikoista.

Kulutus / ostovoima

Kulutus koostuu tavaroista ja palveluista, joita kotitaloudet, niitd palvelevat voittoa tavoittelemattomat yh-
teisot seka julkisyhteisot hankkivat henkilokohtaisten tai kollektiivisten inhimillisten tarpeiden valitonta tyy-
dyttdmista varten. Alueen vahittdiskaupan kulutus / ostovoima lasketaan kaavasuunnittelussa vaest6- ja ku-
lutustietojen avulla seuraavasti: kulutus euroa/henkilo/vuosi x vaestomaara. Kulutuksen / ostovoiman kehi-
tys muodostuu siten kulutuksen ja vaestokehityksen yhteisvaikutuksena.

Kulutuksen / ostovoiman siirtyma

Kulutuksen siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja kulutuksen erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat tuovat asianomaiselle alueelle ulkopuolista kulutusta. Kulutuksen siirtymaa tapahtuu myos kun-
nan sisalla, esimerkiksi asuntoalueilta kuntakeskukseen tai muihin keskuksiin. Padivittdistavarakaupassa kulu-
tuksen siirtyma on selvasti vahaisempaa kuin erikoiskaupassa. Erikoiskaupassa kulutuksen siirtyma muista
kunnista seutu- ja maakuntakeskuksiin saattaa olla huomattavan suuri.

Seudullinen merkittavyys

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maakuntakaavassa on maariteltava merkitykseltdan seudullisen vahit-
taiskaupan suuryksikon koon alaraja. Seudullista merkitystda omaavan vahittaiskaupan suuryksikén alaraja voi
olla erilainen riippuen kyseessa olevasta alueesta ja olosuhteista sekd kaupan laadusta. Alaraja voi siten vaih-
della maan eri osissa ja yksittdisen maakunnan alueella. Maakuntakaavassa maaritelty merkitykseltaan seu-
dullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja on suuntaa antava ja sitd voidaan tarvittaessa tarkentaa
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yleis- ja asemakaavoituksen yhteydessd vaikutusten arviointiin perustuen. Maakuntakaavassa maaritellyn
seudullisuuden alarajan perusteella ratkaistaan, mitka keskustatoimintojen alueet ja vahittadiskaupan suuryk-
sikdt ovat merkitykseltaan seudullisia ja on siten tarpeen osoittaa maakuntakaavassa.

Vahittdiskaupan suuryksikko

Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan kooltaan yli 4 000 kerrosneliometrin suuruista vahittdiskaupan
myymalaa. Kerrosalaltaan 4 000 neliometrin suuruinen myymala vastaa myyntipinta-alaltaan 2 600-3 000
neliometrin myymalaa. Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevia erityisia sadannoksia sovelle-
taan myods olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajennukseen tai muuttamiseen vahittaiskaupan
suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon laajentamiseen seka sellaisiin vahittaiskaupan myymalakeskitty-
miin, jotka ovat vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkdon.

Viahittdiskaupan myymaldkeskittyma

Vahittaiskaupan myymaldkeskittyma on useasta erillisesta ja toisistaan lahietdisyydelld olevasta myymalasta
muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus. Vahittdiskaupan suuryksikoita koskevia
erityisia sddnnoksia sovelletaan sellaiseen myymalakeskittymaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahit-
tdiskaupan suuryksikkoon.

Viahittdiskaupan toimialat

Pdivittédistavarakauppa

Pohjoismaisella termilld paivittaistavara tarkoitetaan elintarvikkeiden ohella sellaisia tuotteita, joita ihmiset
ovat tottuneet hankkimaan elintarvikeostosten yhteydessa. Pdivittdistavaroihin luetaan siten ruoka, juomat,
tupakkatuotteet, teknokemian tuotteet, kodin paperit, lehdet sekd kosmetiikka. Paivittaistavaramyymalalla
tarkoitetaan yleisimmin edella mainittujen paivittdistavaroiden koko valikoimaa myyvaa, pdaasiassa itsepal-
veluperiaatteella toimivaa myymalaa.

Erikoiskauppa

Tietyn tuoteryhman kauppaan ja siihen liittyviin palveluihin erikoistunut myymala. Erikoiskauppa keraa asi-
antuntemustaan tiettyyn tuoteryhmaan ja siihen liittyviin palveluihin. Erikoiskauppa on yleensa keskittynyt
ns. kdyttdtavaroiden myyntiin. Erikoiskaupalle on tyypillista keskeinen sijainti, joka ymmarretaan kaavoituk-
sessa paaosin keskustatoiminnoiksi. Erikoiskauppa-kasitteen alle kuuluvat kuitenkin myos kaupat, jotka ha-
keutuvat ja myds paremmin soveltuvat keskustojen ulkopuolelle, kuten tilaa vaativa erikoiskauppa. Erikois-
kaupalle on tyypillista myos hakeutuminen lahelle toisiaan, silla tiiviit palvelukeskittymat ovat asiakkaille ve-
tovoimaisia ostosymparistoja.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle ei ole virallista maaritelmaa, mutta ymparistoministerion suosi-
tuksen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kuuluu moottoriajoneuvojen kauppa, mootto-
riajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, rengaskauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa,
matkailuvaunujen kauppa, huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisutus), rautakauppa,
rakennustarvikekauppa, maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa. Erikoiskaupan
viimeaikaiset muutokset nakyvat tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa tuotevalikoimien laajentumisena
(toimialaliukuma). Osassa liikkeistd on tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tuotteiden lisdksi enenevdssa
madrin myods muun erikoiskaupan ja paivittdistavarakaupan tuotteita. Taman vuoksi yksittdisen myymalan
kohdalla rajan vetaminen siihen, onko kyseessa tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymala, on hankalaa.
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Viéhittdiskaupan toimialaryhmdit

Tassa selvityksessa vahittadiskauppaa tarkastellaan jaoteltuna paivittaistavarakauppaan, muuhun erikois-
kauppaan, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan seka autokauppaan ja huoltamotoimintaan. Paivit-
tdistavarakaupassa kaytetdaan Nielsenin myymalatyyppien luokittelua (liite 2). Erikoiskaupan luokitukset pe-
rustuvat Tilastokeskuksen toimipaikkatilastoon, jossa on kaytetty vuoden 2008 toimialaluokitusta (TOL
2008). Erikoiskaupan toimialaryhmat ja niihin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 2.

Liite 2: Paivittdistavarakaupan myymalatyypit ja erikoiskaupan toimialaryhmat
Pdivittdistavarakaupan myymadldtyypit (Nielsen)

Hypermarket

e myyntipinta-ala 2 500 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

e myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

e myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

e myyntipinta-ala 400-999 m?, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymal3, iso

e myyntipinta-ala 200-399 m?

Valintamyymala, pieni

e myyntipinta-ala 100-199 m?

Pienmyymala

Erikoismyymala

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Kauppahallimyymala / Suoramyyntihalli

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Halpahintamyymala

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Huoltoasemamyymala

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Erikoiskaupan toimialaryhmdit ja toimialat (TOL2008)

Apteekit ja terveyskauppa

47730 Apteekit

47740 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa
47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711 Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

47712 Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

47713 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
47714 Lastenvaatteiden vahittdiskauppa
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47715
47719
47721
47722

Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
Vaatteiden yleisvahittadiskauppa
Jalkineiden vahittaiskauppa
Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410
47420
47430

Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
Televiestintdlaitteiden vahittdiskauppa
Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511
47512
47531
47592
47593
47594
47595
47596
47599
47610
47621
47622
47630
47641
47650
47761
47762
47764
47770
47781
47782
47783
47784
47785
47789
47791
47792
47793
47799

Kankaiden vahittaiskauppa

Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa
Mattojen vahittdiskauppa

Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittdiskauppa
Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
Taloustavaroiden vahittaiskauppa

Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa

Kirjojen vahittdiskauppa

Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittadiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdiskauppa

Musiikki- ja videotallenteiden vahittaiskauppa
Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

Kukkien vahittdiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittdiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittadiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Huutokauppakamarit

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa

Rautakauppa

47521
47522
47523
47529

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittdiskauppa
Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
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Kodintekniikkakauppa
47540 Sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa
47591 Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
47642 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa
47763 Puutarha-alan vahittaiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112 Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittadiskauppa
45192 Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
45321 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa

45322 Renkaiden vahittdiskauppa

45402 Moottoripyorien seka niiden osien vahittdiskauppa

47301 Huoltamotoiminta

47302 Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista
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