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1. Selvityksen tausta ja tavoitteet

Oulun kaupunki on kaynnistanyt koko keskusta-aluetta koskevan keskustavision laadinnan.
Keskustavisiossa tarkastellaan Oulun keskustaa lahiymparistdineen. Uuden Keskustavisio
2040:n laatimisesta vastaa Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympéristopalvelut. Visiota
laaditaan vuoden 2016 aikana yhteistydéssa eri sidosryhmien kanssa. Ensisijaisesti
keskitytaan ruutukaavakeskustaan ja siihen valittémasti liittyviin lahialueisiin. Joulukuussa
2015 kaynnistetyn kehittAmistyon taustaselvitykseksi tarvitaan tietoa Oulun keskustan
kaupallisesta nykytilanteesta ja keskeisista kehittdmiseen vaikuttavista tekijoista.

Keskustan kaupallisen selvityksen tavoitteena on muodostaa kokonaiskuva Oulun keskustan
kaupallisten palveluiden nykytilasta  sekd  jasentaa keskustan kaupallisia
kehittamisedellytyksid tulevaisuudessa. Tarkoitus on myds analysoida, milla toimenpiteilla
Oulun keskustan kaupallista toimintaa voidaan vahvistaa ja tarjota elinkeinoille uusia
mahdollisuuksia toimia kaupallisessa keskustassa. Kaupallisessa selvityksessa tarkastellaan
yksityiskohtaisemmin Oulun keskustan ensisijaisen suunnittelualueen (ydinkeskusta,
ruutukaavakeskusta) kaupallisia palveluja ja yleispiirteisemmin muun tarkastelualueen
(Raksila, Myllytulli, Limingantulli, Taka-Lyotty) kaupallisia palveluja. Selvityksessa
tarkastellaan vahittdiskaupan palveluiden liséksi myds muita keskustapalveluita niin, etta
keskustapalveluista saadaan hyva kokonaiskuva, joka on pohjana Oulun keskustan
tulevaisuuden kehittamiselle.

Oulun keskusta muodostaa jo nyt ytimen koko seudun kaupan palveluverkolle. Vaikka
kaupallisia keskuksia ja liiketoiminta-alueita on muodostunut Oulun keskustan ymparille,
keskusta on sailyttdnyt asemansa kaupallisesti vahvimpana. Keskusta muodostuu erilaisista
kaupan vyohykkeistd, jotka ovat kaupalliselta rakenteeltaan hyvin erilaisia niin kaupan kuin
palveluiden suhteen. 2000-luvun alusta lahtien keskustaa on kehitetty pienien yksityiskohtien
ja yksittaisten liiketoimintojen kautta. Lisaksi keskustaa tukevan infran toimivuutta on saatu
vahvistettua niin Rotuaarin katupintojen uudistuksella kuin Kivisydan pysakdintilaitoksen
kautta. Ydinkeskustaa on vahvistettu myos erilaisin kiinteistd- ja korttelihankkein, joiden
my0td on saatu uutta ja ajanmukaista toimitilaa kaupallisille palveluille.

Oulun ydinkeskusta on kaupallisesti varsin tiivis ja hyva kokonaisuus, mutta silla on viela
mahdollisuuksia tiivistya ja laajentua nykyisestaan. Ydinkeskustan kaupalliset reunat antavat
hyvat edellytykset ydinkeskustan laajentumiseen, mutta siihen liittyy myds merkittavia
rakenteellisia ongelmia. Reuna-alueet sisdlladn ovat jo vahvoja kaupallisesti toimivia alueita,
mutta ydinkeskustan laajentuminen edellyttéisi niilta rakenteellisia ja toiminnallisia muutoksia.

Kaupallisessa selvityksessa tutkitaan keskustan kaupallisen rakenteen lisdksi Oulun
vahittaiskaupan markkinoita ja markkinoiden kehitystd. Selvitysalueena on keskustavision
suunnittelu- ja tarkastelualue, mutta vahittaiskauppaa tarkastellaan tilastojen pohjalta koko
Oulun kaupungin alueella. Liséksi markkinoita ja markkinoiden kehitysté tarkastellaan koko
Oulun kaupungin markkina-alueella.

Oulun keskustan kaupallisen selvityksen on tilannut WSP Finland Oy:ltd Oulun kaupungin
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Selvityksen yhteyshenkilona on toiminut kaupungilta Jouni
Makarainen. Selvityksen ohjausryhmassa ovat toimineet keskustavision projektirynmén
jasenet Jere Klami, Uki Lahtinen, Jorma Heikkinen, Juha Isoherranen, Jukka Kokkinen, Jari
Heikkila, Paula Korkala, Jouni Makarainen ja Mika Uolamo. Selvitystydsta vastaavat kaupan
tutkijat KTM Tuomas Santasalo ja KTM Katja Koskela.
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2. Oulun keskustan kaupallinen rakenne

Oulun keskustan kaupallinen rakenne on selvitetty kenttdkartoituksella. Kartoitus tehtiin
keskustassa syksylla 2015. Kartoituksen pohjalta on laadittu kaupallista rakennetta kuvaava
kartta keskustasta ja reuna-alueista. Naista on tehty tarkempia analyyseja ja laskettu
toimipisteiden maara ja kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liiketilojen pinta-ala vastaa
kerrosalaa eli se on laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitdd sisallaan
myymalatilan liséksi mm. takatilat, varastot, porraskaytavat sek& seinat. Hotelleista on
karttaan piirretty ensimméainen kerros. Pinta-ala ei ole yhteneva virallisten rakennusten
kerrosalan kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin keskenaan verrannolliset koko
kaupungin alueella.

Oulun keskustan kaupallinen rakenne 2015 (suunnittelualue = siniselld ja tarkastelualue = punaisella)
Pohjakartta: Oulun kaupunki
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Liiketilojen kayttotarkoitus kuvaa vuoden 2015 lopun tilannetta. Tilanne kuitenkin elda,
likkeet lopettavat, tilalle tulee uusia tai liikkeet vaihtavat paikkaa. Uusien liiketilojen
rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi, joten kokonaiskuva alueen
liketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemman aikaa.

Oulun keskustan kaupallinen rakenne on kokonaisuutena varsin hyva ja monipuolinen.
Keskustan kaupallinen ydinkeskusta on muodostunut kuudesta varsin tiiviistd korttelista ja
sitd ymparoivista valjemmista kortteleista, joissa kaupalliset palvelut muodostava selkeita
kauppakatujaksoja. Ydinkortteleiden osalta kaupallinen kaytté on vahvistunut viime vuosina
ja jonkin verran myos kivijalkaliiketiloja on saatu lisda kaupunkirakenteeseen eteenkin Etu-
Lyotyn uudella asuinalueella.

Keskustan kaupallinen rakenne on nyt monipuolinen ja takaa sille selkeasti vahvuuden toimia
seudun kaupallisena paakeskuksena. Oulun keskustan palvelurakennetta tulee kuitenkin
vahvistaa, jos halutaan, ettd se lunastaa lupauksen toimia "Pohjoisen Skandinavian
paakaupunkina”.

Vaikka Oulun keskustan rakenne onkin monipuolinen, niin vahvoja liiketoimintahuippuja on
paakaupungin vetovoiman kannalta selvasti liian vahan. Keskustaa tuleekin kehittaa niin, etta
se vetdd seka kansainvalisia etta kansallisia huipputoimijoita Oulun keskustaan.

2.1 Keskustan kaupalliset vyohykkeet

Keskustan kaupallista merkitysta ja tilaa tarkastellaan tarkemmin kaupallisten vydhykkeiden
kautta. Kaupungin keskusta jakautuu kaupallisilta toiminnoiltaan kolmeen toiminnalliseen
vybhykkeeseen, joista keskeisin on kaupallinen ydinkeskusta (CSD - Central Shopping
District). Kaupallinen vydinkeskusta on rakenteeltaan hyvin tiivis ja sinne sijoittuvat
kaupallisesti vahvat ja vetovoimaiset toimijat.

Suomalaisissa kaupungeissa ydinkeskusta muodostuu neljastd kuuteen keskeisimmasta
korttelista, mutta pienissd kaupunkikeskuksissa se muodostuu yhdesta tai kahdesta
korttelista. Kaupalliseen ydinkeskustaan sijoittuvat ne erikoiskaupat ja palvelut, jotka eniten
hyotyvat keskeisimmasta sijainnista. Niille on tyypillistd tuotteiden suuri kiertonopeus,
trendikkyys ja muodikkuus seka usein kallimman hintatason tuotteet. Erityisesti ketjuliikkeet
suosivat ydinkeskustoja ja kauppakeskuksia. Kaupallisessa ydinkeskustassa ei yleensa ole
asuntoja. Alueella korostuu toimintojen tiiviys ja sielld on paljon saman alan Kkilpailijoita.
Ydinkeskusta on parhaimmillaan yhtendistd kavelyaluetta k&velykatuineen ja korttelien
sisdisine yhteyksineen. Nama tekijat muodostavat ydinkeskustaan vetovoimaiset markkinat.

Kaupallista ydinkeskustaa ympardi kaupallinen keskusvythyke (SD - Shopping District).
Siella vahittdiskauppa ei ole niin intensiivistd kuin kaupallisessa ydinkeskustassa.
Keskusvyohyke on ydinkeskustaa laajempi alue, liikkeiden etédisyys toisistaan kasvaa ja
alueella on liiketoimintaa erottavia toimintoja kuten puistoja, kirkkoja ja virastokeskittymia.
Alueen toimialarakenne on ydinkeskustaa monipuolisempi ja palveluiden osuus selvasti
suurempi. Kaupallinen keskusvythyke on ydinkeskustan laajentumisaluetta. Jos keskeisille
paikoille hakeutuvat toiminnot eivat paase ytimeen, ne sijoittuvat keskusvydhykkeelle.
Kaupallinen keskusvythyke on aktiivinen kaupallinen alue keskustassa.

Kaupallista ydinkeskustaa ja keskusvythykettd reunustaa liikkekeskustassa kaupallinen
reunavyOhyke (SF- Shopping Fringe). Siella kaupallista toimintaa on harvakseltaan tai se on
keskittynyt tiettyihin pisteisiin. Reuna-alueella kiinteistdjen pinta-alasta yleensé suurin osa on
asumiskaytdossa. Reunavydhykkeet ovat tarkeita liikepaikkoja pitkalle erikoistuneille
vahittaiskaupan ja palvelualan yrityksille, joiden toimintatapa ei edellyta kaikkein keskeisinta
sijaintia. Alue antaa mahdollisuuden toiminnoille, joilla ei ole varaa maksaa keskustavuokria.
Reunavyothykkeelle tai kaupalliselle keskusvydhykkeelle voi sijoittua myos verkkokauppojen
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myymaldita ja toimituspisteitd, joille verkon asiakasvirta on myymalaa tarkeampi, mutta jotka
tarvitsevat verkon rinnalla myds helposti saavutettavissa olevaa kivijalkamyymalaa.

Keskustojen reunoille kaupungeissa syntyy marketkeskittymid (MD - market District), johon
ovat keskitetysti sijoittuneet paivittaistavarakaupan suuryksikot. Ne sijoittuvat liikenteellisesti
helposti saavutettaviin alueisiin keskustaan johtavien tieyhteyksien varrella. Jos ne sijoittuvat
keskustan ulkopuolisille asuinalueille, niistd voi muodostua aluekeskuksia, jolloin niiden
palvelurakenne yleensd monipuolistuu.

| Toimialat
4 [ Paivittaistavarakauppa
“:| Il Tavaratalokauppa
[l Muotikauppa
| ] Terveydenhoitokauppa
4| [[] Erikoiskauppa F
[ sisustuskauppa |-
“| [ Tilaa vaativa kauppa e
| [l Pankit, posti, vakuutus, kiinteistévalitys
| . Palveluyritykset
1| ] Ravintolat, kahvilat, hotellit
~:| [] Kaytetyn tavaran kauppa
D Autokauppa, huoltamotoiminta
+ | O Muu kaytts
W Tyhja liiketila [
[£] Uusi kauppakeskus B=WSP

Oulun keskustan kaupalliset vyohykkeet 2015
Pohjakartta: Oulun kaupunki

Keskustan ulkopuolelle syntyy yleensé my0s erilaisia kaupallisia keskittymi&, jotka erikoistu-
vat joillekin kaupan sektoreille. Tyypillistd on etta sisustuskauppa tai tekninen kauppa keskit-
tyy yhdelle alueelle. Myds autokaupalle on tyypillista sijoittua yhdelle alueelle, johon kilpailijat
seka erilaiset lisédpalvelut ja huoltopalvelut sijoittuvat. Oulussakin on Limingantulli muodostu-
nut teknisen erikoiskaupan ja autokaupan alueeksi. Taka-Lyotty on taas kerannyt huonekalu-
ja sisustamisen kauppaa alueelleen.
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2.2 Oulun kaupallinen ydinkeskusta

Oulun kaupallinen ydinkeskusta muodostuu Kauppurin, Pallaksen, Pekurin, Hammarin, Au-
tosaaren ja Gallerian kortteleista sek& Puistolan ja osin Yhdystornin kortteleista. Niistd kolme
korttelia on rakennettu myos sisdosiltaan yhdeksi kokonaiseksi kaupalliseksi maailmaksi. Lo-
puissa on viela kehittdmisen mahdollisuuksia kortteleiden sisaosissa, mika jattaa tulevaisuu-
den mahdollisuuksia keskustan toimintojen vahvistamiseen. Vuoden 2000 tarkasteluun nah-
den ydinkeskustan korttelit ovat vahvasti tiivistyneet ja keskeisten kortteleiden tilojen kaytto
on suunnattu kaupallisille toiminnoille. Gallerian kortteli on my6s vahvasti mukana muutok-
sessa ja siihen on valmistumassa Kauppakeskus Valkea, mikd muuttaa noin puolet korttelia
kaupallisille toiminnoaille.

Puistolan ja Yhdystornin tilojen siirtyminen palveluilta ydinkeskustatoiminnoille (kaupalle) an-
taa oikeutetusti ottaa ne mukaan osaksi ydinkeskustaa. Nyt niiden kaupallinen rakenne on
tyypillistd ydinkeskustan rakennetta.

Ydinkeskustan palvelurakenne rakentuu kahdesta tavaratalosta ja 65 kaupan alan myyma-
lasta ja 42 palvelualan myymalasta katutasolla. Uuden kauppakeskuksen mydta toimipistei-
den méaara kasvaa noin 50 myymalalla. Ydinkeskustassa on siten yli 166 kaupallista palvelu-
pistetta. Lisdksi kerroksissa on muita palvelu- ja myymalatiloja, jotka eivat ole kokonaismaa-
rassd mukana. Ydinkeskustan kortteleissa on palveluliiketilaa yhteensa 72.700 k-m?, josta
kaupan kaytdssa on 40.000 k-m? ja palveluiden kaytdssa 13.000 k-m? ja uuden kauppakes-
kuksen my6té liiketilaa tulee noin 19.000 k-m?, joka suurelta osin menee kaupan kayttoon.

A : Toimialat
/ X Paivittaistavarakauppa

) [l Tavaratalokauppa

\ ~ [l Muotikauppa
— [ Terveydenhoitokauppa

! [[] Erikoiskauppa
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N W Palveluyritykset
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/| [] Kaytetyn tavaran kauppa
/N DAmakauppa‘ huoltamotoiminta
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Oulun kaupallisen ydinkeskustan palvelurakenne 2015
Pohjakartta: Oulun kaupunki
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Ydinkeskustan kortteleiden véliset kadun ovat osa Rotuaarin kavelykatuverkkoa ja viimeiset-
kin osat tulevat lahivuosina mahdollistamaan ydinkeskustan toiminnoille parhaan mahdolli-
sen kavely- ja asiointiympariston. Ydinkeskustan kortteleiden rakennuskanta vahvasti tukee
ydinkeskustan miljo6ta ja tarjoaa hyvié puitteita ydinkeskustan imagon mukaiselle toiminnal-
le. Hammarin ja Anttilan kortteleissa on kuitenkin vield mahdollisuuksia rakennuskannan
muokkauksella vahvistaa ydinkeskustan arvon mukaista ymparistoa.

Ydinkeskustan liiketoiminnan rakenne on talla hetkella kohtuullisen hyvassa kunnossa. Ydin-
keskustan kauppapalveluista vajaa puolet on muotikaupan yrityksia ja niitda hyvin tukevat
kaksi tavarataloa sekd muut vahvat erikoisliikkeet. Palveluista yli puolet on kahvila ja ravinto-
lapalveluita. Ydinkeskustan palveluita voidaan pitd& hyvina ja vetovoimaisina, mutta kansain-
vdaliset huipputoimijat puuttuvat keskustasta. Uusi Kauppakeskus Valkea osaltaan tulee vah-
vistamaan lahinna ketjuliikkeiden markkina-asemaa Oulun keskustassa ja samalla antaa tilaa
muualla ydinkeskustassa uusille toimijoille. Kauppakeskus ei kuitenkaan itsesséan ole rat-
kaisu huipputoimijoiden saamiseen Ouluun, koska se toimii l[&hinn& ketjuliikkeiden markkina-
paikkana.

2.3 Oulun kaupallinen keskusvythyke

Oulun ydinkeskustan ympadrille on muodostunut kaupallinen keskusvydhyke (SD). Se on
myds vahva kaupallinen alue, mutta ei kaupallisilta toiminnoiltaan niin tiivis kuin ydinkeskus-
ta. Samalla sen rakenne sisalléltddn muuttuu selvasti palveluvaltaiseksi. Keskusvydhykkeen
rakenne ei ole tiiviit kaupalliset korttelit vaan liiketoiminnot sijoittuvat kadunvarsille ja kadut
muodostavat kaupallisia keskittymia. Siella missa kadunvarret muodostavat tiiviitd palvelu-
keskittymid, liiketoiminta on paikoin hyvinkin vilkasta ja vetovoimaista. Keskusvythyke on
ydinkeskustan laajentumisaluetta, jos se kehityksen kautta muuttuu tiiviimmaksi ja toiminnal-
liselta rakenteeltaan ydinkeskustan kaltaiseksi.

Kaupallisen keskusvydhykkeen palvelurakenne muodostuu selkeasti palveluista. Liikepai-
koista 71 % on palveluiden kaytdssa ja vajaa 30 % kaupan kaytdssa. Kaupallisella keskus-
vyOhykkeelld on yli 251 kaupallista palvelupistetta eli 50 % enemman kuin ydinkeskustassa.
Keskusvydhykkeen kortteleissa on palveluliiketilaa yhteenséd 55.000 k-m?, josta kaupan kay-
tossa on 18.600 k-m? ja palveluiden kaytdssa 31.400 k-m? ja téstd noin puolet ravintoloiden,
kahviloiden ja hotellien (pohjakerros) kaytossa.

Oulun ydinkeskustan etelapuolella olevat keskusvydhykkeen korttelit ovat rakenteeltaan mel-
ko lahella ydinkeskustaa. Erityisesti Kiistolan kortteli on suhteellisen tiivis ja sisaltdd ydinkes-
kustalle tyypillisia toimintoja. My6s Ravanderin korttelissa on aineksia olla osana ydinkeskus-
taa erityisesti Kirkkokadun reunan osalta. Néiden kortteleiden suurin ongelma on Saaristoka-
tu, joka vilkkaana katuna selkeasti irrottaa sen toiminnallisesti ydinkeskustasta. Liséksi esi-
merkiksi Pekurin ja Ravanderin kortteleiden valinen kaupallinen kosketuspinta on olematon,
kun molempien Kkortteleiden julkisivut ovat suljettuja kaupallisilta toiminnoiltaan. Muutoin
naissa kortteleissa on suuria kehittdmisen mahdollisuuksia rakentamalla niitd nykyista tii-
viimmiksi ja vahvistamalla niissé ydinkeskustatoimintoja.

Ydinkeskustan lansipuolen korttelit, keskustan ja torin valissa, kaupallisella keskusvythyk-
keella ovat hyvin vahvasti ravintola- ja kahvilapalveluiden hallussa. Kauppaa ja muita palve-
luita on lahinna Torikadun lahettyvilla ja Saaristokadun ja Aleksanterinkadun risteyksessa.
Ravintolat ja kahvilat ovat vahvasti esilla niin Torikadun, Pakkahuoneenkadun, Rotuaarin
kuin Saaristokadun torinpuoleisessa paassa. Ravintolamaailma on hyvin kirjava kattaen niin
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huippuluokan ruokaravintolat, etniset ravintolat sek& peruspizzeriat ja pubit. Kahviloitakin ta-
han joukkoon mahtuu ja niista 18ytyy sopivasti omaleimaisuutta. Torin ja ydinkeskustan vali-
set korttelit toimivat torin ja ydinkeskustan yhdistéjind. Na&iltd osin liiketoiminnan yllapitama
elinvoimaisuus hiipuu juuri ndiden kortteleiden kohdalla niin Kauppurinkadulla kuin Pakka-
huoneenkadullakin. Torin alueen elavéittdmisen kannalla nailla kortteleilla ja niiden toimivuu-
della on ratkaiseva merkitys.

Toimialat

[ Paivittaistavarakauppa

[l Tavaratalokauppa

[l Muctikauppa

[] Terveydenhoitokauppa

[[] Erikoiskauppa

[ sisustuskauppa

<" | [l Tilaa vaativa kauppa

[ Pankit, posti, vakuutus, kiinteistvalitys
| Il Palveluyritykset

[C]Ravintolat, kahvilat, hotellit
[[]Kaytetyn tavaran kauppa
|:|Autckauppa. huoltamotoiminta
[ Muu kaytts

W Tyhj liiketila

[ Uusi kauppakeskus

s

Q{;‘;/i/; 0. p/ L2
NG
' N/

Lasilippo
o 7

Oulun kaupallisen keskusvydhykkeen palvelurakenne 2015
Pohjakartta: Oulun kaupunki

Ydinkeskustan pohjoispuolella keskusvydhykkeen kaupalliset toiminnot ovat varsin ohuet.
Osa kortteleista on jo selkeasti muussa kuin kaupallisessa kaytdssa, joten kaupallisen kes-
kustan reuna tulee nopeasti vastaan. Yhdystornin korttelin pohjoisreuna on selkedasti jo kort-
telin takapihaa ja kaupallinen toiminta alueella jaa vaisuksi. Snellmanin puiston pohjoispuo-
lella oleva kortteli jaa jo jotenkin heikosti tavoitettavaksi ja siksi siella olevat toiminnot ovat
selvasti enemman tyypillisesti reunavydhykkeiden toimintoja.

Keskusvyohykkeelld Hallituskatu on muodostanut vahvan kauppakadun. Otto Karhin puiston
(Letkunpuiston) kohdalla Hallituskadulla on vahva ja perinteikds ravintolakeskittyma Valkea-
linnan talossa. Se on vakiinnuttanut asemansa jo vuosia ja sdilyttanyt laatutasonsa hyvin.
Hallituskatu kauppakatuna on sailyttanyt asemansa vahvana kauppakatuna jo pitkdan ja
vaikka sen rakenteessa on tapahtunut paljon muutoksia viime vuosina, niin kuitenkin se on
sailynyt monipuolisena ja laadukkaana kaupan ja palveluiden kauppakatuna. Hallituskadulla
on paljon sisutuskauppoja ja muita tyypillisesti keskusvydhykkeelle sijoittuvia toimintoja. Hal-
lituskadun saavutettavuus on toistaiseksi ollut hyva runsaan kadunvarsipaikoituksen takia,
koska se ei kovin hyvin tavoita Kivisydameen pysakaivia.
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Vaaranpihan kortteli ydinkeskustan itdpuolella voisi hyvin kytkeytya osaksi ydinkeskustaa,
mutta Uusikatu ja Kaupunginoja katkaisevat yhteyden keskustaan. Korttelissa toimiva Rinta-
maen urheiluliike voisi toiminnallisesti hyvin yhdistya ydinkeskustaan. Gallerian korttelin uu-
distuessa ja avautuessa kortteleiden vélinen yhteys varmasti paranevat ja Vaaran korttelin
kytkeytyminen ydinkeskustaan tulee parantumaan.

2.4 Oulun kaupallinen reunavydhyke

Ydinkeskustan ja keskusvythykkeen ulkopuolelle jaava ruutukaavakeskusta muodostaa
kaupallisen reunavyohykkeen. Téalle alueelle liiketoimintaa on sijoittunut rakennusten kivijal-
kaan hyvin vaihtelevasti. Paikoin ne muodostavat pienid keskittymid, mutta liiketoiminnalli-
sesti ne jadvat yleensa aika vaatimattomiksi. Reunavydhykkeella painopiste on selvasti asu-
misessa, mikd on ominaista reunavyodhykkeille. Palveluiden idea on sijoittaa lahipalveluita
alueella asuvien ihmisten tarpeisiin. Niille 16ytyy yleensa kysyntdd kun alueen vaestomaara
on riittdva. Oulun keskustan ruutukaava-alueen suhteellisen valja rakentamistapa ja matalat
asuinrakennukset eivat osaltaan luo riittdvaa kysyntaa lahipalveluille, jotta niita voisi olla talla
varsin laajalla alueella. Etu-Ly6tyn alueen tiiviimpi asuntorakentaminen tarjoaa selkeasti pa-
rempia mahdollisuuksia uusien lahipalveluiden saamiseksi alueelle, mutta alueelle ei kuiten-
kaan ole rakennettu riittavasti tiloja palveluyrityksille.

Kaupallisen reunavythykkeen palvelurakenne muodostuu keskusvythykkeen tavoin palve-
luista. Liikepaikoista 70 % on palveluiden kayttssa ja vain 30 % kaupan kaytdssa. Kaupalli-
sella reunavyohykkeelld on yli 285 kaupallista palvelupistettd eli 10 % enemman kuin kes-
kusvyodhykkeella. Liiketilojen keskikoko (210 k-m?) on reuna-alueella hivenen pienempi kuin
keskusvyohykkeelld, mik& on hyvin luontevaa. Reunavydhykkeen kortteleissa on palveluliike-
tilaa yhteensa 60.000 k-m?, josta kaupan kaytdssa on 17.600 k-m? ja palveluiden kaytdssa
28.800 k-m? ja tasta vajaa puolet ravintoloiden, kahviloiden ja hotellien (pohjakerros) kaytos-
sd. Muussa kaytdssa tai tyhiiltdan on yli 10.000 k-m?.

Ruutukaavakeskustan pohjoisosassa reunavydhykkeen kaupallisia keskittymia muodostuu
selkeésti Asemakadulle ja Rautatienkadulle. Kaupallinen rakenne on pohjoisosissa hyvin kir-
java, mutta padpaino sielld on ravintolatoiminnassa, jossa erityisen suuri paino on etnisissa
ravintoloissa. Palveluissa erityisesti hyvinvointipalvelut ovat vahvasti edustettuina. Alueella
olevat erikoiskaupat ovat pitkalle erikoistuneita myymaloita. Liiketilojen laatutaso alueella jaa
aika vaatimattomaksi vaikka joukossa on varsinkin ravintolapuolella korkeankin laatutason
yksikaita.

Torin ympaéristd on lahtékohdiltaan hyvin mielenkiintoinen ja innostava kauppapaikka, mutta
sen vahainen tarjonta ja sijainti keskustan reunassa ei juuri luo edellytyksid kaupalliselle
kannattavalle toiminnalle. Torin vieressa ovat Meritullin uudehkot korttelit, jotka rakentamis-
tyylistdén johtuen ovat pudonneet kokonaan pois kaupallisen keskustan piiristd. Korttelit on
rakennettu puhtaasti asumiseen ja kaupungeille ominainen sekoittunut rakenne ei ole paas-
syt niissa toteutumaan. Alueen saaminen osaksi elavaa kaupunkikeskustaa ei naista lahto-
kohdista ole kovin helposti mahdollista.

Ruutukaavakaupungin eteldosa ja Heinapaa ovat suurelta osin tyypillista sekoittunutta kau-
punkirakennetta. Alueen painopiste on asumisessa, mutta katujen varsille on muodostunut
paikoin vahvojakin kaupallisia keskittymid, joissa on kaupallisia [&hipalveluita. Torikadun ja
Isokadun varret ovat selkeimmin tarjonneet hyvid kauppapaikkoja lahipalveluille. Osa palve-
luista on myds tyypillisesti koko seutua palvelevia pitkalle erikoistuneita toimijoita. Talla alu-
eella on selvasti vdhemman ravintola- ja kahvilatoimintoja eli painopiste on muissa palveluis-
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sa ja erikoistuneissa kaupoissa. Alueelle on myds ominaista, etta liiketiloista merkittdva osa
on toimisto tai muussa kaytossa eli kauppapaikkoina tilat eivét ole olleet kiinnostavia.

Kaupallisen reunavythykkeen kehittymisen kannalta on merkittdvaa mitd enemman alueelle
saadaan taydennysrakentamista ja sitd kautta uusia asukkaita. Asukkaat luovat toimintojen
kannalta merkittavan lahipalveluiden kysynnan.

2.5 Pikisaari — Myllytulli

Kaupallisen keskustan pohjoispuolella ovat Pikisaaren ja Myllytullin alueet. Pikisaari on kes-
kustan vieressa sijaitseva historialtaan merkittava alue, jossa on potentiaalia toimia matkai-
lullisesti vetovoimaisena alueena. Sen liiketoimintapohja on kuitenkin varsin kapea, joten se
ei pysty vetovoimaiseen tarjontaan. Pikisaaressa ei ole kuin muutama palvelutila, jossa liike-
toimintaa voi harjoittaa.

Myllytulli on keskustan pohjoispuolelle rakentunut uudehko asuinalue, jonka palvelutarjonta
on jaanyt rakentamisen mydéta toteutumatta. Alueelle on sijoittunut Oulun Tietomaa vetovoi-
maisena matkailukohteena, mutta sekin ilmeisesti karsii siita, etta sita ei mielleta osaksi Ou-
lun keskustaa. Kun alueella ei ole muita palveluita kuin nimeksi, koko Myllytulli ja& palvelutar-
jonnaltaan vaatimattomaksi. Alue ei tarjoa kunnolla edes lahipalveluita asukkailleen. Sekoit-
tunut kaupunkirakenne on jaanyt toteuttamatta.

Myllytullin alueella on kuitenkin muutamia hyvin laadukkaita ja omaleimaisia ravitsemus- ja
majoituspalveluiden tarjoajia Kasarmintien varrella. Palvelupisteiden lisaaminen Kasarmin-
tien varrelle tukisi ndidenkin toimintaa ja vahvistaisi Myllytullin alueen lahipalveluita.

2.6 Raksilaja asemanseutu

Raksila on vanha keskustan reunassa oleva asuntoalue, jonka pohjoisreunaan on aikanaan
rakennettu kolmen suuren automarketin kauppakeskittymé. Kaupallisia palveluita on alueelle
sijoittunut lahinna Ratakadun varteen. Raksilan market-alueelle alun perin sijoittuivat kolme
hypermarkettia, joista Euromarket on poistunut ja sen tilalle on tullut Sale ja erikoiskauppoja.
Citymarket ja Prisma ovat jatkaneet toimintaansa vanhoissa tiloissaan vanhan konseptin mu-
kaisina. Raksilan market-keskus on selkeasti jadnyt ajastaan jalkeen ja toimintakonsepteja ei
ole muutettu ajassa. Vireilld olevat Raksilan kehittdmissuunnitelmat ovat selvasti pysaytta-
neet nykyisten markettien kehittdmisen. Raksilan osalta olennaista on saada uudet kehitta-
missuunnitelmat toteutukseen, jonka jalkeen liiketoiminta voi sijoittua uusiin tiloihin ja kehitté
konseptejaan.

Raksilan alueella kaupan ja palveluiden toimijoita on lukumé&aréisesti melko vahan eli yh-
teensa 23 kappaletta. Kauppoja niistd on puolet, mutta liikepinta-alaa Raksilassa on kaupalla
noin 20.000 k-m2 eli 92 % koko pinta-alasta. Raksilassa olevat muut toimijat ovat hyvin pie-
nid kaupan suuryksikéiden rinnalla.

Asemanseutu on ollut jo pitkdan kehityksen kohteena. Nykyisin aseman seudulla ei ole kau-
pallisia palveluita. Asema ja ratapiha ovat edelleen keskustan itareuna ja niilla on selva este-
vaikutus kaupungin itaisiin osiin. Samalla ratapiha erottaa Raksilan alueen omaksi palvelu-
alueeksi, joka ei kytkeydy osaksi keskustan kaupallisia vyohykkeita.

11/35 | 25.1.2016 | Oulun keskustan kaupallinen nykytila ja kehittdminen b U ' SP



2.7 Limingantullin kaupan alue

Oulun ruutukaava-alueen eteldpuolella on varsin suuri teollisuudelta ja varastotoiminnalta
vapautuva Limingantullin alue, jolle on jo pidempaéan kehittynyt kaupallisia toimintoja. Alueel-
le on vahvasti keskittynyt autokauppaa ja muuta teknistd kauppaa. Limingantullin keskelle on
muodostunut kolmen marketin kauppakeskittyma, jotka ovat houkutelleet rinnalleen muita
keskustahakuisia palveluita. Prisman hypermarketin yhteydessa toimivat Alko ja Apteekki
seka muita erikoisliikkeita etuliikkeina. Kérkkaisen marketin yhteyteen ei ole tullut muita toi-
mintoja. Halpa-Hallin myymalan ja Prisman ymparistéssa on tullut joitakin vapaa-ajan palve-
luita.

Limingantullin palvelurakenne muodostuu vahvasti erilaisista kauppapalveluista padosin tek-
nisen kaupan toimijoista. Liikepaikoista 44 % on vahittdiskauppaa ja 24 % autokauppaa seka
siihen liittyvdd palvelutoimintaa. Palveluiden kaytdssa on vain 17 % liiketiloista. Liiketilojen
keskikoko (1.200 k-m?) on suuri mik& johtuu palvelurakenteesta, jossa autokauppojen ja
muiden tilaa vaativien kauppojen maaré on suuri. Limingantullin kaupallisten palveluiden kay-
tossa olevaa tilaa on yhteensa 150.000 k-m?, josta markettien kaytdéssa on 28.700 k-m?, au-
tokaupan kaytdssa 33.600 k-m?ja tilaa vaativan kaupan kaytdssa 31.500 k-m?.

“Limingantalli -~

Toimialat
Ve aivittaistavarakauppa
J o P ki
) \‘\ . { 19k [l Tavaratalokauppa
T\ o { | [l Muotikauppa
\."‘ € pLEe [ Terveydenhoitokauppa
R m A [ Erikoiskauppa
— [ sisustuskauppa
[\ 5 g [l Tilaa vaativa kauppa
TR Ty ‘i'. = [l Pankit, posti, vakuutus, Kiinteistsvalitys
RWRR =0y _l‘ o W Palveluyritykset
N LY : [] Ravintolat, kahvilat, hotellit
[[] kaytetyn tavaran kauppa
|:| Autckauppa, huoltamoteiminta
] Muu kaytts
= Il Tyhia liiketila I
| [E] Uusi kauppakeskus =
] Uusi ki keski WSP

Limingantullin ja Taka-Lyotyn kaupallinen palvelurakenne 2015
Pohjakartta: Oulun kaupunki

Limingantullin pohjoisosista kauppa on joutunut vaistymaan Etu-Lydtyn asuinalueen tyonty-
essa Limingantullin kortteleihin. Osa kaupan toiminnoista on vaistynyt kun toimitilat on puret-
tu asuntojen tieltd. Uutta asuinaluetta rakennettaessa on jonkin verran liiketilaa jatetty katu-
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tason kerroksiin turvaamaan lahipalveluiden saatavuutta. Heinapaan asuinalueen on tarkoi-
tus myds laajentua Limingantullin pohjoisosiin ja siella olevat liiketilat ovat tyhjentyneet odot-
tamaan muutosta.

Asutuksen viedessa tilaa Limingantullin kaupan alueesta, alue on alkanut tiivistya. Uutta ra-
kentamista on tullut nykyisten rinnalle ja valialueet ovat tayttyméassa. Alueen toimivuuden
kannalta tdméan suuntainen kehitys on ollut hyvéksi. Palveluiden saavutettavuus paranee ja
tiivis rakenne palvelee my6s yritysten valistd synergiaa.

2.8 Taka-Lyotyn sisustuskaupan alue

Taka-Lyo6tyn alue lahti kehittyma&an 2000-luvulla sisustamisen kaupan alueena. Alueen kehi-
tys sisustamisen ja muuna tilaa vaativan erikoiskaupan alueen on vahvistunut viime vuosina
ja samalla tiivistanyt toimintaansa. Alueelle on tullut jonkin verran uusia toimijoita, mutta ko-
konaisuutena muutokset ovat olleet suhteellisen vahaisia. Keskustahakuista erikoiskauppaa
alueella on ollut véahan eik& niiden maaré ole olennaisesti kasvanut.

Taka-Lyotyn palvelurakenne muodostuu vahvasti sisustamisen erilaisista kauppapalveluista.
Liikepaikoista 44 % on tilaa vaativaa kauppaa, jotka kaikki liittyvat sisustamiseen. Lisaksi
alueella on sisustustavaratalo. Taka-Lyotyn kaupallisten palveluiden kdytdssa olevaa tilaa on
yhteensé 49.300 k-m?, josta kaupan kaytéssa on 42.500 k-m? eli 86 % tiloista.

2.9 Keskustan kaupallisen rakenteen kokonaiskuva

Keskustan vydhykkeiden ja tarkastelualueen kaupan keskittymien kaupallista rakennetta on
verrattu keskenddn pinta-alan sekd kaupan toimipaikkojen lukumaaran suhteen (Liite 1).
Kokonaisuudessaan keskustassa ja tarkastelualueella on liikepinta-alaa noin 415.000 k-m?,
josta 45 % eli noin 190.000 k-m? sijoittuu keskustaan eli suunnittelualueelle ja noin 230.000
k-m? muulle tarkastelualueelle. Mukana pinta-alassa on jo keskustan uusi kauppakeskus
Valkea.

Keskustan palvelurakenne eroaa tarkastelualueen pinta-alasta erityisesti muotikaupan,
ravintolapalveluiden seké tilaa vaativan kaupan ja autokaupan suhteen. Muotikauppaa ja
ravintolatoimintaa on varsin vahan tarkastelualueella kun taas tilaa vaativaa kauppaa ja
autokauppaa on hyvin vahan keskustassa. Keskustassa on myds kaupallisia palveluita seka
erityisesti pankkitoimintaa enemman kuin tarkastelualueella.

Kaupalliseen vydinkeskustaan on keskittynyt paaosa keskustan ja tarkastelualueen
muotikaupasta. Vastaavasti kaupallisessa ydinkeskustassa on vain vahan palveluita.
Kaupalliselle vyohykkeelle on keskittynyt erikoiskauppaa, palveluita seka ravintolatoimintaa.
Reunavybhykkeelld osa liiketiloista on muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytdssa mm.
toimistoina. Liikepinta-alaltaan kaupallinen ydinkeskusta on keskustan vydhykkeista suurin,
mutta seka kaupallisen vy6hykkeen etta reunavyohykkeen merkitys
kokonaispalvelurakenteessa on suuri.

Tarkastelualueen liikepinta-ala painottuu tavaratalokauppaan (hypermarketit ja muut laajan
tavaravalikoiman myymalat) seka tilaa vaativaan kauppaan ja autokauppaan. Limingantullin
alueella on kuitenkin myds merkittdvd maara erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita.
Keskittymistd Limingantulli on liikepinta-alaltaan kaikkein suurin, mutta alueen liikepinta-ala
jaé alhaisemmaksi kuin kaupallisessa keskustassa.
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala Oulun keskustassa 2015
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Liiketiloja on keskustassa ja tarkastelualueella yhteensé noin 900 kpl. N&istd 700 sijoittuu
keskustaan ja 200 tarkastelualueelle. Keskustassa kaupallinen rakenne muodostuu hyvin
moninaisista liikepaikoista, kun taas tarkastelualueella yksikéitda on vahan ja ne ovat
keskimaarin suurempia kuin keskustassa.

2.10 Kaupallisessa rakenteessa tapahtuneet muutokset 2001 - 2015

Oulun keskustan kaupallinen rakenne on edellisen kerran kartoitettu vuonna 2001. Tall6in
kartoitettiin my0s Raksila. Limingantullin ja Taka-Ly6tyn alue on kartoitettu edellisen kerran
vuonna 2007.

Liiketiloissa tapahtuneita muutoksia on tutkittu vertaamalla uutta kartoitusaineistoa edelliseen
aineistoon. Vertailussa ovat mukana ne alueet/liiketilat, jotka on kartoitettu edellisella
kartoituskerralla. Talldin keskustan reuna-alueita ei kartoitettu kokonaan. Muutoksissa on
otettu huomioon, kun liiketila on tayttynyt tai tyhjentynyt ja kun toimiala on muuttunut tai
liiketila on muuttunut rakenteellisesti oleellisesti. Lisaksi mukaan on otettu uudet
liikerakennukset tai liiketilat kuten Kauppakeskus Valkea.

Liiketiloissa tapahtuneet muutokset Oulun keskustassa ja Raksilassa 2001 - 2015
seka Limingantullissa ja Taka-Ly6tyssa 2007 - 2015
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Oulun keskustan liiketilamuutoksia on tarkasteltu 2000-luvun alusta eli 14 vuoden
ajanjaksolta. Jakso on sen verran pitkda, ettd muutoksia on tapahtunut paljon. Suuri osa
muutoksista on liiketoiminnan sisallon muutosta, mik& on hyvin normaalia markkinoiden
kehitysta. Kaupalliset toimijat hakevat keskustasta omalle toiminnalleen mahdollisimman
sopivaa liikepaikkaa ja pitkalla aikavalilla tama johtaa siihen, ettd kaupallisten vy6hykkeiden
luonnekin saattaa muuttua. Ydinkeskustassa suurin osa liikepaikoista on muuttunut vuosien
varrella, mutta keskustaan on myds tullut merkittavasti uutta liiketilaa. Suurin muutos on
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tietysti uuden kauppakeskuksen rakentaminen, miké vield on tekeilla. Uutta tilaa on myods
tullut keskustan reunavyohykkeelle erityisesti Etu-Lyotyn laheisyyteen.

Merkittdvdd on huomata, etté liiketiloja on tyhjentynyt melko vahan, vaikka yleinen
taloudellinen tilanne on muissa kaupungeissa selvasti enemman tyhjentényt liiketiloja. Oulun
ydinkeskustassa on muutamia tyhjia tiloja, mutta suurin osa niistd keskustan reunoilla.

Keskustan liikepaikoista on pinta-alalla mitattuna noin puolet muuttunut tarkastelujakson
aikana. Uutta rakennetta on noin viidennes koko kaupallisesta rakenteesta, ja saman verran
on keskustassa tapahtunut toimialamuutoksia.
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Liiketiloissa tapahtuneet muutokset Oulun keskustassa 2001 — 2015
Lahde: Kartoitukset
Pohjakartta: Oulun kaupunki

Raksilassa muutoksia on tapahtunut I1&hinna entisessd Euromarketin kiinteistossa. Raksilan
reuna-alueita ei ole aikaisemmin kartoitettu.

Limingantullin alueella on tapahtunut kahdeksan vuoden aikana (2007 — 2015) varsin paljon
muutoksia. Alueelle on rakennettu uutta liiketilaa, mutta alueella on tapahtunut myés varsin
paljon toimialamuutoksia. Lisdksi alueella on myds jonkin verran tyhjentynytta liiketilaa. Taka-
Lyotyn alueen muutokset ovat pddosin muuttuneita toimialoja.
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i| Muutos liiketiloi ja Raksilassa 2001-2015
\\ Limingantullissa ja Taka-Lystyssa 2007-2015
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Liiketiloissa tapahtuneet muutokset Limingantullin ja Taka-Ly6tyn alueella 2007 — 2015
Lahde: Kartoitukset
Pohjakartta: Oulun kaupunki

BWSP
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3 Kaupan nykytila Oulun kaupungissa

Oulun kaupan nykytilaa analysoidaan kartoituksen lisaksi tilastojen pohjalta. Tilastosta
saadaan vahittaiskaupan myynti ja toimipaikat koko kaupungissa. Myynnin ja ostovoiman
avulla lasketaan ostovoiman siirtymaét, eli se kuinka hyvin kauppa Oulussa myy suhteessa
paikalliseen ostovoimaan.

3.1 Vahittaiskaupan toimipaikat ja myynti Oulussa

Vahittdiskaupan myyntid ja toimipaikkoja on tarkasteltu Tilastokeskuksen yritystilaston
pohjalta. Tilastokeskuksen yritystilastosta on saatu liikevaihto, johon on laskettu pé&alle
arvonlisavero. Myynti on nain verrannollinen ostovoimaan, joka myds pitda sisallaan
arvonlisdveron. Viimeisimmat yritystilaston kuntakohtaiset tiedot ovat vuodelta 2014.

Mikali jollakin toimialalla on alle kolme toimipaikka, ei myyntitietoja ole saatavilla. Nama
myyntitiedot on arvioitu toimialojen keskimyyntien pohjalta niin, etta vahittdiskaupan
kokonaissumma on sama kuin vahittaiskaupan myynti Tilastokeskuksen tilastossa.

Yritystilasto on tehty toimialaluokituksen TOL 2008 mukaisesti. Paivittaistavarakauppaan
kuuluvat paivittdistavaramarketit ja lahikaupat, Alkot, paivittistavarakaupan erikoismyymalat
(mm. leipomot, makeiskaupat, jaatelokioskit, kalakaupat, luontaistuotekaupat) seka kioskit.
Tavaratalokauppa-luokassa ovat hypermarketit, tavaratalot ja muut laajantavaravalikoiman
myymalat.

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan sisdltyvat rauta- ja  rakennustarvikekauppa,
kodintekniikkakauppa, puutarhakauppa, huonekalukauppa ja venekauppa. Muuhun
erikoiskauppaan sisaltyy keskustahakuinen erikoiskauppa eli mm. muotikauppa,
urheilukauppa, kulta- ja kellokauppa, kukkakauppa, apteekit, sisustuskauppa,
matkapuhelinkauppa ja optikot. Vahittaiskaupan liséaksi tarkastellaan autokauppaa ja
ravintolatoimintaa. Autokauppa sisaltdd autokaupan, varaosakaupan, autohuollon ja
huoltamotoiminnan (pl. automaattiasemat).

Vahittdiskaupan ja palveluiden toimipaikat ja myynti
Oulussa 2014
Toimi- Myynti

paikat milj. e
Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 187 569
Tavaratalokauppa 20 294
Tilaa vaativa kauppa 111 306
Muu erikoiskauppa 357 354
Erikoiskauppa yhteensd 468 660
Vahittaiskauppa yhteensa 675 1523
Auto-, varaosa- ja rengaskauppa 110 413
Huoltamot (ei automaatteja) 25 37
Auton huolto ja korjaus 140 126
Autokauppa yhteensa 275 576
Ravintolat ja kahvilat 382 223

Lahde: Tilastokeskus
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Vuonna 2014 Oulussa oli yhteensa 675 vahittdiskaupan toimipaikkaa. Autokaupan
toimipaikkoja oli yhteensa noin 275 ja ravintola- ja kahvilapalveluiden 382. Vahittaiskaupan
myynti oli Oulussa vuonna 2014 yhteensa noin 1,5 miljardia euroa. Autokaupan ja
huoltamotoiminnan myynti oli yhteensd 576 miljoonaa euroa ja ravintolatoiminnan yli 220
miljoonaa euroa.

3.2 Ostovoiman siirtyméat Oulussa

Ostovoima kuvaa yksityisen kulutuksen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima
on laskettu Tilastokeskuksen kulutustutkimuksen sekd vahittaiskaupan myyntitilastojen
pohjalta. Ostovoima kertoo alueen paikallisvaestdon ostokyvystd ja sen kohdistumisesta
kaupan eri toimialoille. Ostovoima kertoo alueen asukkaiden markkinapotentiaalin, mutta ei
sitd, missa asukkaat todellisuudessa rahansa kayttavat, eli missd ostovoima toteutuu
myyntina.

Ostovoiman siirtymia analysoimalla arvioidaan, miten Oulun véahittdiskauppa palvelee
kaupunkilaisiaan. Siirtymat saadaan vertaamalla vahittaiskaupan toimialoihin kohdistunutta
ostovoimaa toteutuneeseen myyntiin. Myynnin lahteena on kaytetty Tilastokeskuksen
yritystilastoa. Ostovoima ja ostovoiman siirtymat on laskettu vuodelle 2014, koska uusimmat
kuntakohtaiset vahittdiskaupan myyntitiedot ovat vuodelta 2014.

Yleisesti paivittistavarakauppa-asioinnit hoidetaan l&hella. Arkisin elintarvikeostot tehd&éan
usein lahella kotia ja lahinna viikonloppuisin kdydaan lahialuetta hieman kauempana
monipuolisemmassa paivittistavarakaupassa. Erikoiskaupan ostoksia haetaan
kauempaakin. Mitd harvemmin tuotetta ostetaan, sitd yleisemmin sitd voidaan ostaa
kaukaakin. Muotikauppa keskittyy suuriin kaupunkeihin ja niin keskittyvéat ostoksetkin.
Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessa hoidetaan myds padivittiistavarakauppa-asiointia,
mika lisdd paivittdistavarakaupan siirtymia monipuolisiin keskittymiin. Suuriin kaupunkeihin
on kehittynyt tilaa vaativan kaupan ja autokaupan keskittymid, joissa asioidaan koko
seudulta.

Oulu on maakunnan kaupallinen paakeskus, mika ndkyy ostovoiman siirtymissd. Ostovoiman
siirtymat ovat kaikilla toimialoilla positiiviset. Paivittdistavarakauppa Oulussa palvelee
paaosin omia asukkaitaan, mutta erikoiskaupan ostovoimaa virtaa Ouluun naapurikunnista ja
koko seudulta. Oulun kaupungin erikoiskaupat myyvat neljanneksen enemmén verrattuna
oululaisten ostovoimaan.

Viahittadiskaupan ostovoiman siirtymat Oulussa 2014

Myynti Ostovoima OV-siirtyma
milj.€ milj. € milj.€ % ov:sta
Paivittaistavarakauppa ja Alko 686 686 0 0%
Tilaa vaativa kauppa 315 258 56 22 %
Muu erikoiskauppa 522 415 107 26 %
Erikoiskauppa yhteensa 837 674 163 24 %
Vahittaiskauppa yhteensa 1523 1360 164 12 %

Lahde: Tilastokeskus, Santasalo Ky
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3.3 Paivittaistavarakaupan verkko Oulussa

Oulun keskustassa on varsin paljon paivittistavarakauppoja. Ydinkeskustassa on pari suurta
supermarkettia ja lisdksi ydinkeskustaan on keskittynyt péivittdistavarakaupan
erikoiskauppoja. Muualla ruutukaavakeskustassa on l&hinnd pienia valintamyymaloita
katutason liiketiloissa.

Tarkastelualueella on péivittdistavarakauppaa sijoittunut muutamaan keskittymaan.
Hypermarketteja on Raksilassa ja Limingantullissa. Taka-Lyotyssa on yksi suuri supermarket
ja Etelatullissa paivittdistavarakaupan erikoiskauppoja. Vuonna 2015 on Arina avannut
Etelatullin Sale-myymalén, joka ei viela ndy tarkastelussa. Myllytullin alueella on yksi
[&hikauppatyyppinen myymala.

Paivittdistavarakaupan verkon tilastoanalyysi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittaistavara-
kaupan myymalarekisteriin 2014. Verkkoa tarkastellaan suunnittelualueen liséksi koko Oulun
kaupungissa seka kaupunkiseudulla. Oulussa on myymalarekisterin mukaan yhteensa 126
paivittdistavarakauppaa, joista 26 on erikoiskaupan myymalaa eli mm. leipomoita,
makkarakauppoja, herkkumyymalo6itd tai luontaistuotekauppoja. Kauppahalli on tilastossa
merkitty yhdeksi kauppahallimyymaélaksi, vaikka todellisuudessa halli koostuu useista
pienistd myymaloista. Tilastosta puuttuvat Alkon myymalat seka etniset ruokakaupat.

Suunnittelualueella on paivittdistavarakaupan myymaloitéa yhteensa 23, joista yhdeksén on
paivittdistavaroiden  erikoiskauppaa. Muulla tarkastelualueella on yhteensd 11
paivittdistavarakauppaa, joista kuusi on  pt-erikoiskauppoja. Muualla  Oulussa
paivittdistavaroiden erikoiskauppojen lukumaard jad alhaiseksi suhteessa markettien ja
lahikauppojen lukumaaraan.
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Paivittaistavarakaupat

@ Hypermarket tai tavaratalo

# Suuri supermarket (yli 1000 m2)
@ Pieni supermarket (400-999 m2)
A Valintamyymlala (alle 400 m2)

@ Pt-erikoiskauppa tai kauppahalli

Paivittaistavarakaupat Oulun keskustassa 2014
Lahde: A.C. Nielsen, Myymaélarekisteri 2014
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 09/2015

A.C. Nielsenin myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole julkista
tietoa, joten niitd ei tdssd ole sellaisenaan esitetty. Tiedot on esitetty suhteutettuna
asukasméaardén ja alueittain indeksind. Tarkastelussa koko kaupunkia koskevaa lukua
kuvataan indeksilla 100. Mikali alueella indeksi on yli 100, on myyntialaa tai myyntia
asukasta kohden enemman kuin Oulun kaupungissa keskimaarin. Mikali teho on yli 100, on
myyntiteho alueella parempi kuin koko Oulussa keskimaarin.
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Asukasta kohden tarkasteltuna on péivittdistavarakauppaa seka pinta-alaltaan etta
myynniltddn eniten keskustassa, vaikkei alueella ole lainkaan hypermarketteja.
Paivittaistavarakaupan myyntiteho (€/my-m?) on alueella keskimaarainen.

Tarkastelualueen paivittaistavarakauppa painottuu hypermarket-kauppaan, ja alueella on
asukasta kohden hyvin korkea paivittdistavarakaupan myynti. Seka keskustan ettd muun
tarkastelualueen paéivittdistavarakauppa palvelee alueen asukkaiden lisdksi myds muuta
kaupunkia. Paivittaistavarakaupan pinta-alaa on tarkastelualueella asukasta kohden
laskettuna keskimaaraisesti, kun taas myyntiteho alueella nousee keskimaéaraista
korkeammaksi.

Paivittaistavarakauppa Oulun seudulla 2014
Oulun kaupunki = ind. 100 / 100 %

Myymalamaara Myyntiala m’ Myynti Teho
Per asukas Per asukas
Marketit Ind. 100 = Ind. 100 = Ind. 100 = Vdesto-
Alue Kaikki  Lédhikaupat*  Osuus Oulu Osuus Oulu Oulu osuus
Suunnittelualue 23 14 11% 147 11% 145 99 7%
Tarkastelualue** 11 5 10 % 102 12 % 130 127 9%
Muu Oulu 92 81 80 % 96 77 % 93 97 83%
Oulu yht. 126 100 100 % 100 100 % 100 100 100 %
Muu seutu*** 38 32 28 % 101 25 % 88 87 28 %
Oulun seutu yht. 164 132 128 % 100 125 % 97 97 128 %

*Ei sisdlla paivittaistavaran erikoiskauppoja (kauppahalli, leipomot, luontaistuotekaupat, makeiskaupat)
** Poislukien suunnittelualue

*** Hailuoto, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Tyrnava, li

Lahde: A.C. Nielsen

Suunnittelualueella paivittaistavarakaupan myynti painottuu myymalatyypeittdin hyvin sa-
mantyyppisesti kuin koko kaupungissa, poikkeuksena on keskimaaraista suurempi paivittais-
tavaroiden erikoiskaupan myyntiosuus. Tarkastelualueella myynti painottuu hypermarket-
kauppaan.

Suunnittelualue

Tarkastelualue

W Hypermarket ja tavaratalo
M Iso supermarket
Muuloulu M Pieni supermarket

Valinta- ja pienmyymalat
M Erikoismyymalat

Oulu

Muu seutu

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Paivittaistavarakaupan myynti myymalatyypeittain Oulussa 2014
Lahde: A.C. Nielsenin myymalarekisteri.
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4 Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessé luvussa tarkasteltiin kaupan markkinoita tarjonnan lahtékohdista. Tassa luvussa
markkinoiden kehitysta tarkastellaan kysynndn kannalta. Kysyntdd kuvataan markkina-
alueen ostovoimalla. Oulun paamarkkina-alueeseen kuuluu Oulun kaupungin liséaksi koko
Oulun seutukunta sekd li:n kunta. Toissijaiseen markkina-alueeseen kuuluvat vahan
kauempana olevat kunnat Pudasjarvi, Taivalkoksi, Utajarvi, Siikalatva ja Pyh&nta. Markkina-
alueen maéarittelyssa on lahteena kaytetty TNS Gallup Oy:n Suurta vaikutusaluetutkimusta
2011. Vaikutusaluetutkimuksen mukaan Vaalan kunta Pohjois-Pohjanmaan ulkopuolella
kuuluu myds Oulun asiointialueeseen, mutta koska se sijaitsee niin lahella Kajaania, ei
kuntaa ole otettu tdss& huomioon.

Oulun keskusta on kaupallinen paakeskus koko markkina-alueella ja palvelee koko aluetta
erityisesti erikoiskaupan tarjonnallaan.

Oulun markkina-alue
Oulu
Paamarkkina-alue

ll-alue

Pudasjarvi

Taivalkoski ‘>

Utajarvi o~

Siikalatva

Pyhéinta

Oulun kaupallinen markkina-alue
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4.1 Vaeston kehitys

Oulussa ja koko Oulun seudulla vaestd kasvaa. Tilastokeskuksen uusimman
vaestdennusteen (2015) mukaan vuonna 2040 on Oulussa asukkaita yli 241.000. Kaupungin
asukasluku kasvaa 26 vuodessa lahes 45.000:lla. Vaestonkasvun ennustetaan nyt olevan
Oulussa suurempaa, kuin mitd edellisessa Tilastokeskuksen vaestbennusteessa (2012) on
ennustettu.

Oulun paamarkkina-alueella eli Oulun seudulla (ml. lin kunta) on asukkaita talla hetkella yli
250.000 ja vuonna 2040 yli 300.000. Kasvusta paaosa kohdistuu Oulun kaupunkiin. Muita
merkittavasti kasvavia kuntia ovat Kempele ja Liminka, mutta vaeston kasvu maarallisesti jaa
naissé alhaiseksi verrattuna Oulun kasvuun.

Vaeston kehitys Oulun markkina-alueella

Muutos Vuosi

2014 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2014-40 T

Oulu 196291 198980 211144 221304 229748 236278 241169 44 878 0,8 %
Hailuoto 997 995 997 999 984 967 951 -46 -0,2%
li 9 666 9731 9982 10110 10147 10167 10172 506 0,2%
Kempele 16 889 17 134 18 151 18 849 19 272 19561 19740 2851 0,6 %
Liminka 9740 9931 10671 11 086 11355 11613 11838 2098 0,8 %
Lumijoki 2074 2089 2157 2186 2189 2197 2201 127 0,2%
Muhos 8986 9003 9032 8976 8914 8 866 8834 -152 -0,1%
Tyrnava 6 735 6 819 7120 7 268 7282 7303 7 335 600 0,3%
| ma-alue 251378 254682 269254 280778 289891 296952 302240 50 862 0,7 %
Pudasjarvi 8399 8266 7761 7 385 7090 6 850 6 650 -1749 -0,9 %
Pyhanta 1562 1548 1488 1440 1398 1364 1329 -233 -0,6 %
Siikalatva 5816 5716 5298 4983 4741 4548 4388 -1428 -1,1%
Taivalkoski 4231 4173 3914 3708 3536 3402 3277 -954 -1,0%
Utajarvi 2907 2875 2767 2 666 2599 2537 2484 -423 -0,6 %
Il ma-alue 22915 22578 21228 20 182 19 364 18 701 18 128 -4.787 -0,9 %
Oulun ma-alue 274293 277260 290482 300960 309255 315653 320368 46 075 0,6 %

Lahde: Tilastokeskus

4.2 Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys seka muutokset kulutuksessa.
Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen
muutokseen. Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tadhtaimella nopeammin
kuin paivittdistavarakaupan. Lahtttietona kaytetaan Santasalo Ky:n ostovoimatutkimukseen
pohjautuvia kuntakohtaisia ostovoimatietoja vuodelta 2014.

2000-luvulla vahittaiskaupan myynti/ostovoima on kasvanut usean prosentin vuosivauhdilla.
Mutta 2010-luvulla kaupan kehityksessa on tapahtunut suurta muutosta. Vuoden 2012
loppupuoliskolta lahtien kaupan myynti on hiipunut yhtdjaksoisesti. Edelliskerran kaupan
myynti supistui vuonna 2009, mutta lasku jai noin vuoden mittaiseksi.
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Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessd ovat suuria. Keskimaaraistd nopeammin
kasvavat kodinkonekauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla aikavalilla kulutuksen
ennustetaan yh& kasvavan, mutta tahanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkan
aikavélin ennusteeseen mahtuu sekd nousuja ettd laskuja. TAmanhetkisen taantuman ei
siten odoteta olevan merkitseva pitkalla aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa seuraa
aina jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taman
jalkeen saattavat lahted purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun
odotetaan pitkalla tahtaimella hidastuvan aikaisemmasta. Mita pidemmalle ennusteita
tehdaan, sitd epavarmempia ennusteet ovat.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen
sekd hitaan kasvun pohjalta. Perinteisessa kasvuennusteessa ostovoiman arvioidaan
kasvavan padivittdistavarakaupassa prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa lahes kaksi
prosenttia vuodessa. Perinteisen mallin kasvu on samaa suuruusluokkaa kuin Pohjanmaan
kaupan palveluverkko 2030 -selvityksessa. Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa
perinteista vaihtoehtoa puolet hitaammin.

Ostovoiman kasvu per asukas Oulussa 2014 - 2040

Perinteiner Hidas
2014-40 2014-40

Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0 % 0,5%
Tilaa vaativa kauppa 1,7% 0,8 %
Muu erikoiskauppa 1,9% 0,9 %
Erikoiskauppa yhteensa 1,9% 0,9 %
Vahittdiskauppa yhteensa 1,4 % 0,7%
Autokauppa ja huoltamot 1,6 % 0,8%
Ravintolat 1,0 % 0,5%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,5% 0,7 %

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan vahittaiskaupan toteutunutta
kehitystd. Ennusteet on kuitenkin tehty varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun
hidastuminen/pysahtyminen sekd kasvun vuosivaihtelut, jolloin ennusteet eivat ole herkkia
yksittdisille taantumavuosille. Tdhdn mennessa vahittdiskauppaan kohdistuva kulutus on
pitkalla tahtéaimella ollut jatkuvassa kasvussa. Pidemmalld tulevaisuudessa kasvua tulee
suuntautumaan kuitenkin enemman palveluihin ja osa vahittdiskaupan ostovoimasta
suuntautuu perinteisen kaupan sijaan verkkokauppaan. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista
kasvua eli maarallista kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida sisdllaan inflaatiota.

Koska vaestd kasvaa Oulussa voimakkaasti, kasvaa myds ostovoima. Pddosa ostovoiman
kasvusta johtuu asukasm&adran kasvusta, mutta myds kulutuksen rakenteen muutos
kasvattaa ostovoimaa. Markkina-alueen ostovoimasta sek& ostovoiman kasvusta padosa
kohdistuu Oulun kaupunkiin.
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Viahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Oulun markkina-alueella

2014
milj. euroa Muu I-  I-alue Koko ma-
Oulu alue yhteensa ll-alue  alue

Paivittaistavarakauppa ja Alko 694 159 853 74 927
Tilaa vaativa kauppa 258 60 318 27 345
Muu erikoiskauppa 415 92 508 41 549
Erikoiskauppa yhteensa 674 152 826 68 894
Vahittdiskauppa yhteensa 1368 311 1679 142 1821
Autokauppa ja huoltamot 613 143 756 62 817
Ravintolat 156 34 189 13 202
Kauppa ja palvelut yhteensa 2136 488 2624 216 2 840

Lahde: Santasalo Ky
I-alue: Oulu, Hailuoto, li, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Tyrnava

Il-alue: Pudasjarvi, Pyhanta, Siikalatva, Taivalkoski, Utajarvi

Vihittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Oulun markkina-alueella

2025 Perinteinen ostvoiman kasvu Hidas ostovoiman kasvu
milj. euroa Muu |- I-alue Koko ma- Muu |- I-alue Koko ma-
Oulu alue yhteensad ll-alue  alue Oulu alue yhteensa Il-alue  alue

Pdivittaistavarakauppa ja Alko 872 191 1063 72 1135 826 181 1007 69 1076
Tilaa vaativa kauppa 347 77 423 28 451 317 70 387 26 413
Muu erikoiskauppa 574 122 695 44 740 518 110 628 40 668
Erikoiskauppa yhteensa 920 198 1119 72 1191 835 180 1015 66 1081
Vihittdiskauppa yhteensa 1792 390 2182 145 2326 1661 361 2022 134 2156
Autokauppa ja huoltamot 815 182 997 64 1061 749 167 916 59 975
Ravintolat 196 41 236 13 249 185 38 224 12 236
Kauppa ja palvelut yhteensa 2803 612 3415 222 3637 2594 567 3161 205 3367
2040

milj. euroa Muu |- I-alue Koko ma- Muu |- I-alue Koko ma-

Oulu alue yhteensa Il-alue alue Oulu alue yhteensa lIl-alue alue

Paivittdistavarakauppa ja Alko 1103 228 1330 75 1406 969 200 1169 66 1236
Tilaa vaativa kauppa 497 103 600 33 633 391 82 473 26 499
Muu erikoiskauppa 842 168 1010 54 1064 651 130 780 42 822
Erikoiskauppa yhteensa 1339 271 1610 87 1697 1042 211 1253 68 1321
Vihittdiskauppa yhteensa 2441 499 2940 162 3102 2011 412 2423 134 2557
Autokauppa ja huoltamot 1148 242 1390 74 1464 918 193 1112 60 1171
Ravintolat 247 48 296 13 309 218 42 260 12 272
Kauppa ja palvelut yhteensa 3836 789 4625 250 4 875 3147 647 3795 205 4000

l-alue: Oulu, Hailuoto, li, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Tyrnava
ll-alue: Pudasjarvi, Pyhanta, Siikalatva, Taivalkoski, Utajarvi

4.3 Liiketilan lisatarve

Ostovoiman kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta Oulussa ja Oulun
markkina-alueella. Laskelma pohjautuu alueen asukkaiden ostovoiman kasvuun. Liiketilan
lisatarve on laskettu vuosille 2025 ja 2040, joka on Keskustavision tavoitevuosi. Ostovoiman
kasvu on suhteutettu pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten myyntitehokkuuksien
avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittdiskaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen
pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain.
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Liiketilan lisdtarve on laskettu keskimaaraisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla. Mikali
myyntiteho kasvaa paljon, my6ds kaupan investointihalukkuus uuteen liiketilaan kasvaa, ja
tama taas laskee myyntitehoa. Koska tietoa myyntitehokkuuden kehityksesta ei ole, ja koska
kaavoituksen tulee pikemmin olla mahdollistavaa kuin rajoittavaa, ei tdssa selvityksessa ole
oletettu myyntitehokkuuden kasvavan. Oletuksena on, ettd kaupan kehitysmahdollisuuksia
halutaan alueella tukea eli kaavoitetaan sopivia kauppapaikkoja ja luodaan mahdollisuuksia
kaupan kasvulle.

Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * Myyntipinta-ala

€/k-m? €/my—m2

Paivittadistavarakauppa ja Alko 5600 7 100
Tilaa vaativa kauppa 2200 2800
Muu erikoiskauppa 3300 4100
Erikoiskauppa yhteensa 2 800 3 500
Vahittaiskauppa yhteensa 3500 4 300
Autokauppa ja huoltamot 5 800 7 300
Ravintolat 2700 3400
Kauppa ja palvelut yhteensa 3400 4 300

Vahittdiskaupan liséksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden
liketilatarpeen on laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Lisaksi
palveluiden tarpeeseen lisdtddn ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on
suurempi kuin muilla kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus voi olla laskettua
suurempikin, mik&li ostovoimaa suunnataan tuoteostojen sijaan palveluihin. Tallin
vastaavasti kaupan tarve olisi pienempi, joten kokonaismitoitukseen ei télla lasketa olevan
vaikutusta.

Laskema kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa tarvitaan Oulun markkina-alueella, jos koko
ostovoiman reaalinen kasvu toteutuu uutena kaupan tilana. Todellisuudessa myds nykyisten
myymaldiden myynti kasvanee (inflaatiota enemman), joten koko ostovoiman kasvu ei
toteudu uutena liiketilana.
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Liiketilan lisdtarve Oulun markkina-alueella vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu

Oulu  Muu I—aIue- ll-alue - Oulu  Muu I—alue- ll-alue -
Paivittdistavarakauppa ja Alko 40900 6500 47 400 600 48 000 25400 3400 28 800 -400 28 400
Tilaa vaativa kauppa 64 600 10 900 75 500 1600 77 100 35100 5000 40 100 -200 39900
Muu erikoiskauppa 79 700 13 500 93 200 2400 95 600 41200 6 100 47 300 200 47 500
Erikoiskauppa yhteensa 144 300 24 400 168 700 4000 172700 76 300 11 100 87 400 0 87 400

185200 30900/ 216100 4600/ 220700 101700 14500 116200 -a00| 115800/
Autokauppa ja huoltamot 56 600 10 000 66 600 1600 68 200 29 600 4400 34 000 0 34 000
Ravintolat 19 300 2900 22200 200 22400 12 000 1500 13 500 -100 13 400
Muut kaupalliset palveut 37 000 6 200 43 200 900 44 100 20 400 2900 23300 -100 23200

298100 50000/ 3481000 7300/ 355400 163700 23300 187000 -600| 186400/

Liiketilan lisdtarve Oulun markkina-alueella vuoteen 2040

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu
_ Oulu  Muu I-aIue- Il-alue - Oulu  Muu I-aIue- Il-alue -
PéivittdistavarakauppajaAlko 72400 12100 84500 300 84800 48 700 7300 56000 -1300 54700
Tilaa vaativa kauppa 107100 18800 125900 1700 127600 64900 10100 75000 -1000 74000
Muu erikoiskauppa 129300 22700 152000 3100 155100 74200 11700 85900 -300 85600
Erikoiskauppa yhteensa 236400 41500 277900 4800 282700 139100 21800 160900 -1300 159 600
308800 53600 362400 5100/ 367500 187800 29100/ 216900 -2600] 214300
Autokauppa ja huoltamot 92 000 16700 108 700 1800 110500 54 000 8700 62700 -700 62 000
Ravintolat 34 100 5500 39 600 100 39700 23 000 3300 26 300 -500 25 800
Muut kaupalliset palveut 61700 10700 72 400 1000 73 400 37 500 5800 43300 -500 42 800

Kauppa ja palvelut yhteensé | 496600 86500 583100 8000/ 591100 302300 46900/ 349200  -4300 344900

l-alue: Oulu, Hailuoto, li, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Tyrndva
ll-alue: Pudasjarvi, Pyhdnta, Siikalatva, Taivalkoski, Utajarvi

Hitaan kasvun mallissa ostovoima lI-markkina-alueella vahenee, koska vaestd vahenee, eika
ostovoiman rakenteellinen kasvu riitd kattamaan vaeston vahenemistd. Nain ollen myos
liiketilatarve pienenee. Oulussa sité vastoin vaesto kasvaa voimakkaasti, joten myds liiketilan
lisdtarve on suuri.

Oulun osuus koko markkina-alueen liiketilatarpeesta on noin 85 % ja hitaan kasvun mallissa
lahes 90 %. Todellisuudessa myds muun markkina-alueen liiketilan lisatarpeesta osa
kohdistuu Ouluun, joten Oulussa tarve on suurempi kuin oman vaestén ostovoiman kasvun
pohjalta laskettu tarve.

Liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen tulisi olla
suurempi  kuin liiketilan lisatarve, koska osin kaavat jaavat toteutumatta. Kilpailun
toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla myds vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat
tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntd& vastaavasta liiketilasta saattaa jaada
toteutumatta.

Liiketilan lisatarvelaskelma on tehty seutu/kuntakohtaisesti, mutta se ei viela kerro mihin
kaupan alueelle liiketilatarve suuntautuu. Kaupan toiminnan mukaan liiketilan lis&tarve on
jaettu keskustahakuisiin toimintoihin ja keskustan ulkopuolisten alueiden toimintoihin kaupan
toiminnan yleisiin sijaintiperiaatteisiin perustuen. Lahtotietona jakoperusteissa kaytetddn
nykytilaa mutta painottaen tavoitteellisesti keskusta-aluetta kaupan sijaintipaikkana.

Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa paivittaistavarakaupan tarpeesta ja suurin 0sa muun
erikoiskaupan ja palvelujen tarpeesta. Vastaavasti muille alueille suuntautuu suurin osa tilaa
vaativan kaupan sekd autokaupan tarpeesta. Tilaa vaativan kaupan tarvetta kohdistuu
pienessd mittakaavassa myos keskusta-alueille ja vastaavasti paivittaistavarakauppaa ja
muuta erikoiskauppaa keskustan ulkopuolisille alueille. Keskustan ulkopuolisille alueille
voidaan sijoittaa myds sellaisia laajan tavaravalikoiman myymaloita, jotka eivat sovi
keskustoihin. Tallaisia ovat mm. sisustustavaratalot sekd muut laajan tavaravalikoiman
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myymalat, joiden tuotevalikoima painottuu tilaa vaativaan kauppaan, mutta joissa myydaan
myds erikoiskaupan tuotteita.

Liiketilan lisdtarpeen suuntaaminen
keskustatyyppisille alueille ja muille alueille

k-m” Muut
Keskustat  alueet
Paivittaistavarakauppa ja Alko 90 % 10 %
Tilaa vaativa kauppa 10 % 90 %
Muu erikoiskauppa 80 % 20 %
Autokauppa ja huoltamot 0% 100 %
Ravintolat 80 % 20 %
Muut kaupalliset palveut 80 % 20 %

Keskusta-alueilla tarkoitetaan tdssa kaupunkien ja kuntien perinteisia ydinkeskustoja ja
kirkonkylid seka ala- tai aluekeskuksia ja lahipalvelukeskuksia. Keskustatyyppinen alue ei
tdssd ole sama kuin maakunta- tai yleiskaavoihin merkitty keskustatoimintojen alue.
Merkittavin keskusta-alue Oulun markkina-alueella on Oulun keskusta, mutta myés Oulun
alakeskukset seka suuret kuntakeskukset kehittyvat ja niille suuntautuu osa keskusta-alueen
tarpeesta.

Muita alueita ovat suuryksikkdalueet ja muut market- ja tilaa vaativan kaupan alueet
keskustan tuntumassa tai sen ulkopuolella. Lisaksi muita alueita ovat liikenneasema-alueet
ja matkailualueet sekda muut kaupan alueet, jotka eivat ole asuinalueiden keskuksia.

Oulun markkina-alueella tarvitaan lisaa liiketilaa keskustoissa yhteensa 180.000 - 300.000 k-
m? keskustavision tavoitevuoteen mennessa olettaen, ettd koko ostovoiman kasvu kohdistuu
uuteen liiketilaan. Osa kasvusta suuntautuu mm. Oulun alakeskuksiin, mutta merkittava osa
Oulun keskustaan.

Paljon on puhetta siitd, mitd verkkokauppa vaikuttaa liiketilatarpeeseen. Myymalat ovat
tulevaisuudessakin merkittdva kaupan kanava verkkokaupan rinnalla ja menestyvan
liketoiminnan perustana on yh& useammin monikanavaisuus. Parhaimmillaan verkko ja
myymalat tukevat toisiaan ja lisdavat myyntida molemmissa kanavissa. Paikallispalveluihin
verkkokauppa vaikuttaa varsin vahan. Palvelut ovat usein henkilékohtaisia palveluita, joita ei
useinkaan voida taysin korvata verkkopalveluilla. Mitd enemman asukkaita keskustassa on,
sitd enemman alueella tarvitaan palveluita.

Keskustakauppa tarjoaa elamyksia seké sosiaalista kanssakaymista, ja kokemuksellisuus ja
elamyksellisyys ovat kaupan kaynnissa tarkeitd tekijoita. Keskustat ovat erikoiskaupan,
viihteen, kulttuurin ja vapaa-ajan viettopaikkojen vetovoimapaikkoja. Keskeisellda paikalla,
hyvin hoidettuja ja laadukkaita liikepaikkoja tarvitaan jatkossakin, eika verkkokauppa pysty
korvaamaan keskustaelamysta.

BWSP
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Liiketilan lisdtarve Oulun markkina-alueella vuoteen 2025

Keskustoissa ja muilla alueilla
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste

k-m?

Keskustat
Paivittaistavarakauppa ja Alko 43 200
Tilaa vaativa kauppa 7 700
Muu erikoiskauppa 76 500
Erikoiskauppa yhteensa 84 200
Vahittdiskauppa yhteensa 127 400
Autokauppa ja huoltamot 0
Ravintolat 17 900
Muut kaupalliset palveut 35300
Kauppa ja palvelut yhteensa 180 600

Muut

alueet
4 800
69 400
19 100
88 500
93 300
68 200
4500
8800
174 800

Yhteensa
48 000
77 100
95 600

172 700
220 700
68 200
22 400
44 100
355 400

Liiketilan lisatarve Oulun markkina-alueella vuoteen 2040

Keskustoissa ja muilla alueilla
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste

k-m’

Keskustat
Paivittaistavarakauppa ja Alko 76 300
Tilaa vaativa kauppa 12 800
Muu erikoiskauppa 124 100
Erikoiskauppa yhteensa 136 900
Vahittdiskauppa yhteensa 213 200
Autokauppa ja huoltamot 0
Ravintolat 31 800
Muut kaupalliset palveut 58 700
Kauppa ja palvelut yhteensa 303 700

Muut

alueet
8 500
114 800
31 000
145 800
154 300
110 500
7 900
14 700
287 400

Yhteensa
84 800
127 600
155 100
282 700
367 500
110 500
39700
73 400
591 100

Ostovoiman hidas kasvu

k-m’

Keskustat
Paivittaistavarakauppa ja Alko 25 600
Tilaa vaativa kauppa 4000
Muu erikoiskauppa 38 000
Erikoiskauppa yhteensa 42 000
Vahittdiskauppa yhteensa 67 600
Autokauppa ja huoltamot 0
Ravintolat 10 700
Muut kaupalliset palveut 18 600
Kauppa ja palvelut yhteensa 96 900
Ostovoiman hidas kasvu
k-m’

Keskustat
Paivittaistavarakauppa ja Alko 49 200
Tilaa vaativa kauppa 7 400
Muu erikoiskauppa 68 500
Erikoiskauppa yhteensa 75900
Vahittdiskauppa yhteensa 125 100
Autokauppa ja huoltamot 0
Ravintolat 20 600
Muut kaupalliset palveut 34 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 179 900
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Muut
alueet Yhteensa
2 800 28 400
35900 39900
9500 47 500
45 400 87 400
48200 115 800
34 000 34 000
2 700 13 400
4 600 23200
89500 186400

Muut
alueet Yhteensa
5500 54 700
66 600 74 000
17 100 85 600
83700 159 600
89200 214300
62 000 62 000
5200 25 800
8 600 42 800
165 000 344 900
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5 Oulun keskustan kaupallisen rakenteen kehittdminen

Oulun keskustan kaupallista rakennetta ja markkinoita on tarkasteltu edella osa-alueittain ja
numeerisesti. Seuraavaksi analysoidaan sitd, miten kaupallinen rakenne toimii muun
kaupunkirakenteen kanssa ja miten rakenteiden kehittamiselld voidaan vahvistaa koko
keskustan toimivuutta. Kaupallinen rakenne kuvaa yksityiskohtaisella tasolla hyvin, miten
yksittdiset liikepaikatkin muodostavat paikkojen jarjestelman kaupungin sisélle. Kun
keskustan reunoilla vahvistetaan kaupunkitilojen paikkoja, saadaan laajennettua keskustan
kaupunkielamaa tukevaa paikkojen verkkoa. Hyva kaupunkirakenne muodostuu paikkojen
jarjestelmastd, joka edistad kaupunkilaisten liikkumista ja tilan hahmottamista keskustassa.

Oulun aikaisemmassa keskustan kehittdmissuunnitelmissa on esitetty "elaméanlanka” ajatus.
Karkealla tasolla se kuvaa paikkojen verkon aseman seudulta torinrantaan. Kun sita vertaa
kaupalliseen rakenneanalyysiin, niin niilla on vahvoja yhtymakohtia. Elaménlanka on pitkalle
sama kuin kaupallisesti aktiiviset kadut ja korttelit tuolla samalla valilld. Kaupunkitila ja
kaupalliset toimipisteet muodostavat paikkojen sarjan, joka kulkee aseman seudulta
Hallituskatua seka Rotuaaria pitkin torille. Eldmanlanka on hyva pohja luoda toimiva
paikkojen jarjestelma Oulun keskustaan. Keskustassa on nyt selkeité ja havaittavia paikkoja,
mutta myo6s hairidtekijoita, jotka heikentavat kaupunkitilassa liikkkumista ja orientoitumista.
Tassa on selkea kehittamisen paikka.

Paikkoja kaupunkitilassa yhdistavat kadut ja kortteleiden siséiset yhteydet. Ydinkeskustassa
Rotuaari mahdollistaa hyvin yhteydet eri paikkojen valilla, mutta kortteleiden sisaisissé
yhteyksissd on parantamisen varaa. Rotuaarin yhdistavyys paranee, kun kavelykatuverkkoa
laajennetaan. Rotuaarin seuraava laajentamissuunta pitdisi olla Saaristokadun yli eteldén,
mutta se edellyttdd Saaristokadun luonteen muuttamista.

Katujen merkitys yhdistavana tekijdnd korostuu ydinkeskustan ulkopuolella. Hallituskatu
tdssd mielessa on yksi parhaita talla hetkelld, koska se toimii aktiivisena kauppakatuna
ydinkeskustan ja aseman vdlilla. Tilanne tulee paranemaan viela tulevaisuudessa, jos
Viitoskorttelin hanke toteutuu ja siité tulee uusi vetovoimainen kauppapaikka. Hallituskatua
voidaan parantaa myo6s kehittamalla yhdessa kiinteistdjen julkisivuja ja liiketilojen shop
frontteja. Rinnakkaisena katuna Pakkahuoneenkatu ydinkeskustan kohdalla toimii hyvin
valittavana katuna, mutta Uusikadun itdpuolella Pakkahuoneenkatu on toiminnoiltaan
passiivinen ja sité kautta vdhemman kiinnostava kaupunkitila.

Torin suuntaan keskustan kadut niin Pakkahuoneenkatu kuin Rotuaarikin passivoituvat
Rantakadun ja Aleksanterinkadun valisissa kortteleissa. Naiden tehtava valittaa kavelijoita
torin suuntaan jaa heikoksi. Ydinkeskustasta pohjoiseen ja eteldan johtavat kadut valittéavat
varsin heikosti kavelijoita, mikd nakyy siind, ettd nama kadut jatkuvat aktiivisina
kauppakatuina vain Kkorttelin verran ydinkeskustasta. Isokatu on ainoa néaista, jossa
liketoimintaa jatkuu vahan pidemmalle. Siind kadunvarsiliikkeet muodostavat kiinnostavan ja
toimivan kauppakatujakson. Taméa takaa yrityksille toimivan kauppakatujakson ja vahvistaa
keskustan reunojen kaupallista toimivuutta.
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5.1 Ydinkeskustan kehittaminen

Oulun ydinkeskustan kehittdamiseksi vahvana kauppapaikkana on tehty jo aika paljon.
Rotuaarin saneeraus ja laajentaminen vahvistaa ydinkeskustan toimivuutta entisestaan.
Loppujenkin ydinkeskustan kortteleiden sisdosien kayttoonotto kaupallisiksi tiloiksi ja
toimivien yhteyksien toteuttaminen vahvistaisi ja tiivistaisi kaupallista ydinta entisestaan.
Asemakaavoituksella tulee mahdollistaa ja velvoittaa keskeiset korttelit kehittdmaan tilojaan
kaupallisesti tiiviina kortteleina.

Ydinkeskustassa Kkiinteistdjen ja katuympériston laadun kohottamisella vahvistetaan
keskustan vetovoimaisuutta ja uusien toimijoiden kiinnostusta keskustaa kohtaan.
Ydinkeskustan kortteleissa on vireilla kiinteistdjen kehittamishankkeita. Ne pitdd saada
toteutumaan niin, ettd ne ovat linjassa keskustan kehittdmisen periaatteiden ja
laatuvaatimusten suhteen. Ydinkeskusta vetovoiman vahvistumisen kannalta on tarkeaa, etta
tavoitellaan sellaista kaupunkitilaa, joka houkuttelee kansallisesti ja kansainvélisesti vahvoja
kaupan toimijoita Ouluun. Jos huippu brandit haluavat tulla Ouluun, niin silloin keskusta on
vastannut pohjoisen Skandinavian padkaupungin haasteeseen.

T

Keskustan kaupallinen kehittaminen
I:l Kaupan hanke

l:l Muu kauppaa sisaltédva asemakaava

Kaupan hankkeet Oulun keskustassa

Keskustassa vireilla olevista kortteleiden kehittamishankkeista nelja kohdistuu ydinkeskustaan. Ytimen reunoilla
on kolme hanketta, jotka toteutuessaan tukevat keskustan kehittamista ja toimivuutta.

Lahde: Oulun kaupunki

Oulun ydinkeskustassa on useita kaupallisesti merkittavia korttelihankkeita. Niista kevaalla
2016 valmistuu Kauppakeskus Valkea, joka tuo uusia mahdollisuuksia kaupallisille toimijoille.
Valkea on hyva jatke Oulun keskustan kaupan toimintojen vahvistamisessa. Vastaavaa
kehitystyota tulee jatkaa muissakin ydinkeskustan kortteleissa. Kauppakeskus Valkea ei
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tayta keskustan kehittamistarpeita taysimittaisesti, vaan keskustassa on tilausta myds muille
kaupan toiminnoille laajentaa tarjontaa. Tarkeaa on kuitenkin, ettd keskustassa toteutettavat
kaupan kehittdminen toteutuu korkealla laadulla ja kunnianhimoilla.

5.2 Kaupallisen keskusvyodhykkeen kehittaminen

Oulun keskustan kaupallisella keskusvythykkeella kaupallisen ja kaupunkirakenteen
kehittmisessa on ydinkeskustaa enemman mahdollisuuksia. Alueeseen ei ole panostettu
yhta intensiivisesti kuin ydinkeskustassa. L&httkohdiltaan alue poikkeaa ytimesta, jossa
toimintoja on jo voimakkaasti tiivistetty. Keskusvythykkeen vahvuutena on se, ettd sinne
voidaan muodostaa erilaisia mielenkiintoisia paikkoja, joiden varaan toiminnallisia keskittymia
voidaan rakentaa. Keskusvyohykkeelld liiketilojen ja kiinteistdjen kehittdmisen tulee painottua
rakennusten julkisivujen ja liikehuoneistojen nakyvyyteen. Kaupunkirakenteessa tulee
vahvistaa erilaisten paikkojen luonnetta. Paikkojen tulee vahvistaa paikkojen kiinnostavuutta
ja vetovoimaa.

Kaupallisen keskusvythykkeen alue on tyypillista sekoittunutta kaupunkirakennetta.
Asuminen ja katutason palvelut kuuluvat oleellisena osana alueelle. Alueen rakennuskannan
tdydentyessd asumisen maaraéd tulee lisata, mutta katutaso tulee osoittaa palvelutiloina.
Tarkeda on, ettd katutaso sdilyy palveluiden kaytossa, mitd kautta saadaan kadut
kaupallisesti elaviksi. Nama ovat tarkea osa lahipalveluiden turvaamiseksi asukkaille.
Kaupunkirakenteessa palvelut on hyva keskittdd sopivan kokoisiksi keskittymiksi, jotta ne
saavuttavat riittdvan vetovoiman ja toimintaedellytykset. Keskusvyohykkeelld on tarpeen
myds vahvistaa laatutekijoitd, koska sen avulla saadaan nostettua alueen palvelutasoa.

5.3 Reunavyohykkeen kehittdminen

Keskustan reunavythykkeella kaupunkirakenteen ja palveluiden kehittaminen liittyy
keskustan ytimid enemman asuntorakentamiseen ja asukkaiden l&hipalveluiden
turvaamiseen. Sekoittuneeseen kaupunkirakenteeseen kuuluu, ettd eri toimintoja, niin
asumista, tyopaikkoja ja palveluita 6ytyy alueelta. Tama tulee ottaa huomioon
reunavybhykkeen kortteleita rakennettaessa ja tdydennettdessa. Katutason tiloihin tulee
jattaéd riittavasti tilaa kaupallisille toiminnoille ja tydpaikoille. Kaupalliset toiminnot reuna-
alueella ovat enemman lahipalveluita, jotka lisaavat alueen kiinnostavuutta asukkaiden
nakokulmasta. Alueelle kannattaa sijoittaa myo6s tydtiloja, silla uudet urbaanit tydpaikat
hakeutuvat keskustaan ja reuna-alueet tarjoavat hyvia sijainteja, joissa keskustapalvelut ja
urbaani ymparistd on lahella. Reunavythykkeen katutiloilla ei ole enda niin suurta merkitysta
palveluiden nakodkulmasta kuin keskustassa. Tarkeinta useimmiten on, etta palvelut ovat
saavutettavissa ja kadunvarsipysakainti turvaa lyhytaikaisen asioinnin.
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6 Yhteenveto

Oulun keskustan kaupallinen nykytila on varsin hyvéa. Ydinkeskusta on tiivis kokonaisuus,
joka on uudistunut viime vuosina. Suurista investoinneista keskustan pysékaintilaitos ja
Rotuaarin saneeraus ovat valmistuneet ja ne tarjoavat uuden pohjan keskustan
liketoiminnalle. Keskustan suuret kiinteistdhankkeet ovat valmistumassa ja uudet odottavat
toteuttamista. Keskusta on taynna liiketoimintaa ja liiketoiminnan taso on hyva. Vaikka
keskustan ulkopuolelle on rakennettu kaupallisia keskuksia, keskusta on sdilynyt
monipuolisena ja laadukkaana.

Oulun keskusta jakautuu kaupallisilta toiminnoilta erilaisiin osiin. Niistd kaupallinen
ydinkeskusta on tiivein ja toiminnoiltaan korkeatasoisin. Eri vydhykkeet keskustassa tarjoavat
erilaisia liiketoimintamahdollisuuksia kaupalle ja palveluille. Sekoittunut kaupunkirakenne
toteutuu varsin hyvin Oulun ruutukaavakeskustan alueella.

Oulun keskustan mahdollisuudet kasvaa kaupallisena keskuksena ovat hyvéat. Oulussa on
ostovoimaa ja se antaa kaupalliselle tarjonnalle mahdollisuuden kasvaa. Keskusta on paikka,
joka on helposti saavutettavissa ja jossa tarjonta on monipuolisinta.

Oulun ydinkeskustaa tulee vahvistaa edelleen kaupallisesti. Tarjontaa on lisattava ja
keskustaan on houkuteltava lisda myods korkean laadun palveluita. Silla voidaan vahvistaa
keskustan vetovoimaa nykyisesta. Ydinkeskustaa on tarve tulevaisuudessa laajentaa, kun
nykyiset korttelit tayttyvat. Samalla on vahvistettava ydinkeskustan reunojen kaupallista
toimivuutta ja laatua nykyisesta, jotta ne sailyttavat oman vetovoimansa.

Oulun ruutukaava-alueella asumista tulee saada lisaa, jotta keskustassa sdilyy riittava
ostovoimantaso. Se turvaa keskustan elinvoimaa pitkalla aikavalilla. Uusi asuminen tulee
toteuttaa sekoittuneena kaupunkirakenteena, jotta asumisen tarvitsemat lahipalvelut sailyvat
ja kehittyvat keskusta-alueella.

Oulun kaupunki tarvitsee vahvan vision keskustalle, jotta keskustaa saadaan kehitettya
vetovoimaisena ja kaupunkielam&é vahvasti tukevana.
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Liitetaulu Liiketilat Oulun keskustassa 2015

(0 Keskusta Limingan-  Taka- Tarkastelu-
CSD SD SF yhteensa  Raksila  Myllytulli tulli Lyotty  Pikisaari alue Yhteensa

Paivittdistavarakauppa ja A 1500 4100 6300 11 900 1800 700 2300 2300 0 7 100 19 000
Tavaratalokauppa 19 300 0 0 19 300 15 600 0 28 700 7 800 0 52100 71 400
Muotikauppa 12 000 3100 900 16 000 0 0 200 400 0 600 16 600
Terveydenhoitokauppa 2100 1000 300 3400 400 0 600 100 0 1100 4 500
Erikoiskauppa 4 600 9700 6300 20 600 300 0 15 400 5100 300 21100 41700
Tilaa vaativa kauppa 0 700 3800 4 500 1900 0 31500 26 800 0 60 200 64 700
Vihittaiskauppa yhteensa 39 500 18 600 17 600 75 700 20 000 700 78 700 42 500 300 142 200 217 900
Autokauppa ja huoltamot 0 800 100 900 200 0 33600 1000 0 34 800 35 700
Pankit, vakuutus, posti 3200 3900 1900 9000 0 0 200 0 0 200 9200
Ravintolat, kahvilat, hotelli 8 800 19 000 13 800 41 600 100 2900 5000 800 1000 9 800 51 400
Kaytetyn tavaran kauppa 0 300 1000 1300 0 0 1600 1200 0 2 800 4100
Muut palveluyritykset 1000 8200 12 100 21300 600 600 14 500 400 0 16 100 37 400
Palvelut yhteensa 13000 31400 28800 73 200 700 3500 21300 2 400 1000 28 900 102 100
Kauppa ja palvelut 52 500 50 800 46 500 149 800 20900 4200 133600 45 900 1300 205 900 355 700
Muu kaytto 400 1000 9100 10 500 400 500 9900 300 0 11 100 21 600
Tyhja 800 3200 3900 7 900 500 0 7200 3100 0 10 800 18 700

Tyhjien osuus 1% 6% 7% 4% 2% 0% 5% 6% 0% 5% 5%
Uusi kauppakeskus 19 000 0 0 19 000 0 0 0 0 0 0 19 000
Liiketilat yhteensa 72700 55 000 59 500 187 200 21 800 4700 150700 49 300 1300 227 800 415 000
Lahde: WSP Kartoitus 2015
Lkm Keskusta Limingan-  Taka- Tarkastelu-

CSD SD SF yhteensa  Raksila  Myllytulli tulli Lyotty  Pikisaari alue Yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja A 6 15 13 34 3 1 5 1 0 10 44
Tavaratalokauppa 2 0 0 2 2 0 3 2 0 7 9
Muotikauppa 31 9 9 49 0 0 1 1 0 2 51
Terveydenhoitokauppa 14 6 2 22 3 0 2 1 0 6 28
Erikoiskauppa 14 26 18 58 1 0 15 5 1 22 80
Tilaa vaativa kauppa 0 7 18 25 2 0 28 15 0 45 70
Vihittdiskauppa yhteensa 67 63 60 190 11 1 54 25 1 92 282
Autokauppa ja huoltamot 0 2 1 3 1 0 29 2 0 32 35
Pankit, vakuutus, posti 11 21 8 40 1 0 2 0 0 3 43
Ravintolat, kahvilat, hotelli 24 79 42 145 1 5 8 3 3 20 165
Kaytetyn tavaran kauppa 0 3 7 10 0 0 2 1 0 3 13
Muut palveluyritykset 7 59 86 152 5 2 9 1 0 17 169
Palvelut yhteensa 42 162 143 347 7 7 21 5 3 43 390
Kauppa ja palvelut 109 227 204 540 19 8 104 32 4 167 707
Muu kaytto 2 8 54 64 2 2 13 1 0 18 82
Tyhja 5 16 27 48 2 0 6 1 0 9 57
Uusi kauppakeskus 50 0 0 50 0 0 0 0 0 0 50
Liiketilat yhteensa 166 251 285 702 23 10 123 34 4 194 896

Lahde: WSP Kartoitus 2015
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