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JOHDANTO

Vuonna 2009 on Santasalo Ky laatinut Pohjanmaan liitolle vaihemaakuntakaavaa 1 varten
selvityksen kaupallisten palveluiden sijoittumisesta. Kevaalla 2011 t&td selvitysta tdydennet-
tiin Liisanlehton - Ristn alueen kaupallisten vaikutusten arvioinnilla; Pohjanmaan maakunta-
kaava, Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta. Vaikutusarviointityon liséksi on
ilmennyt tarve selvittdd, mika on enimmaismaara liiketilaa (erikoiskauppa ja tilaa vaativa
kauppa), jonka voi Liisanlehdon ja Ris6n alueille sijoittaa niin, etté haitalliset vaikutukset
Vaasan keskustaan seka lahialueen keskuksiin eivat muodostu liian suureksi.

Toisena lisdyksena selvitetdan vahittaiskaupan suuryksikdiden nykytilanne ja sijoittuminen
Pohjanmaan alueella. Lisaksi arvioidaan suuryksikdiden osuus keskustojen ja kauppakeskit-
tymien liikepinta-alasta. Lisatydssa selvitetdaan toimialoittain vahittaiskaupan suuryksikot
Pohjanmaalla ja niiden luonne, eli mitkd ovat seudullisia suuryksikditd. Taman pohjalta
voidaan kaavoitusta varten arvioida, mitk& ovat toimivat alarajat seudullisille vahittaiskaupan
suuryksikéille Pohjanmaalla.

Maksimimitoituksen seké& nykyisen liiketilankannan pohjalta on maakunnan liitossa laadittu
mitoitus Liisanlehdon ja Rison alueille. Viimeisessa luvussa on tarkoitus arvioida mitoituksen
kaupallisia vaikutuksia. Arviointi perustuu laskettuun liiketilatarpeeseen, siita johdettu
alueiden maksimimitoitukseen, nykyiseen palveluverkkoon ja suunnitelmiin palveluverkon
kehittamisesta.

Taman lisaselvityksen on laatinut Pohjanmaan liitolle Santasalo Ky. Selvitystydn ovat
tehneet Tuomas Santasalo ja Katja Koskela. Ohjausryhméssa ovat toimineet kaavoitusjohta-
ja Saini Heikkuri-Alborzi, kaavoitusinsin6dri Ann Holm ja suunnitteluinsindori Anna-Karin
Pensar Pohjanmaan liitosta.
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1 LIISANLEHDON JA RISON ALUEIDEN ENIMMAISMITOITUS

Liisanlehdon ja Rison alueiden enimmaismitoitusta lahdetéén tassa tarkastelemaan seudun
laskennallisen lisatarp een pohjalta. Enimmaismitoituksen l6ytamisessa on tavoitteena, etta
keskustojen kehitys ei vaarannu eika nykyinen keskustakauppa joudu toimintavaikeuksiin
uusien keskittymien myo6ta.

Laskennallinen lisatarve

Liiketilan lisatarvetta tarkasteltiin kaupallisten vaikutusten arvioinnin yhteydessa kaupallisten
palveluiden lisdselvityksessa (Pohjanmaan maakuntakaava, Lisaselvitys kaupallisten
palveluiden sijoittumisesta 2011). Selvityksessa laskettiin sekd enimmaistarve ettd vahim-
maistarve.

Liiketilan enimmaistarve on maakuntakaavan mitoitusta tarkasteltaessa luontevampi
lahestymistapa. Mitoitusta ei kannata suunnitella minimitarpeen lahtékohdista, silla ndin
kauppapaikkoihin ei saada vaihtoehtoja eik& joustavuutta. Mikali maakuntakaava mitoitetaan
vahimmaistarpeen lahtokohdista, liikerakentamiselle ei varata riittdvasti mahdollisuuksia.

Vuoteen 2030 mennessé laskennallinen liiketilan enimmaislisatarve on Vaasan seudulla ja
Kyrénmaalla nykyiset ostovoiman siirtyméat huomioon ottaen yhteensé noin 300.000 k-m?.
Tasta lisatarpeesta suuntautuu keskusta-alueille noin 150.000 k-m? ja muille alueille
160.000 k-m?. Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa paivittaistavarakaupan tarpeesta ja
suurin osa muotikaupan ja muun erikoiskaupan tarpeesta. Vastaavasti muille alueille
suuntautuu suurin osa tilaa vaativan kaupan seka autokaupan tarpeesta. Tilaa vaativan
kaupan tarvetta kohdistuu pienessa mittakaavassa myos keskusta-alueille. Jako keskustan
ja keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarpeeseen on suuntaa-antava. Kaavoituksella
tulee pyrkia osoittamaan toiminnot yhdyskunta- ja palvelurakenteen kannalta sopiville
paikoille.

Kaupallisten palveluiden enimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennessa
Nykyisten ostovoiman siirtymien pohjalta

Enimmaistarve k-m? Vaasan seutu Kyrénmaa

Keskusta- Muut Keskusta- Muut

alueet alueet Yhteenséa alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 18 200 7 800 26 000 1900 800 2700
Erikoiskauppa ja palvelut 106 500 26 600 133 100 5800 1600 7 400
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupy 14 500 102 300 116 800 900 20 400 21 300
Liiketilatarve yhteensa 139 200 136 700 275 900 8 600 22 800 31 400
Enimmaistarve k-m? Yhteensa

Keskusta- Muut

alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 20 100 8 600 28 700
Erikoiskauppa ja palvelut 112 300 28 200 140 500
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupy 15 400 122 700 138 100
Liiketilatarve yhteensa 147 800 159 500 307 300

Lahde: Santasalo Ky 2011

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO



POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA
Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta 2 4

1.2 Keskustaan ja muille alueille suunnattu tarve

Tassa tavoitteena on tarkastella, kuinka paljon Liisanlehdon ja Ris6n alueille voidaan
enimmill&an sijoittaa kauppaa, niin ettei silla ole haitallisia vaikutuksia keskustoihin. Mitoitus
on riippuvainen laskennallisesta lisatarpeesta. Liisanlehdon ja Ristn alueet kuuluvat
tarkastelussa muihin alueisiin. Laskennallisesti Liisanlehdon ja Risdn alueille voisi siten
sijoittaa kaupallisten palveluiden liiketilaa 160.000 k-m?. T&sté tarpeesta noin 9000 k-m? on
paivittaistavarakaupan tarvetta, 30.000 k-m? on erikoiskaupan ja palveluiden tarvetta ja
120.000 k-m? tilaa vaativan kaupan ja autokaupan tarvetta.

Laskennallinen tarve vastaa siis ostovoiman kasvuun, eika vaikuta keskustahankkeisiin,
joille on laskennallisesti varattu 150.000 k-m?. Liisanlehdon ja Ris6n maksimimitoitusta
tarkasteltaessa voidaan ottaa huomioon kuitenkin kaikkien alueiden yhteenlaskettu tarve, jos
vain varmistetaan ettd keskustoissa toteutuu riittdva maara tasta tarpeesta.

Liisanlehdon - Ris6n alue ei kuitenkaan ole ainoa kauppapaikka, joka Vaasan seudulla ja
Kyrénmaalla on kehittyméassa. Alueen hankkeita selvitettiin niin ikdan kaupallisten vaikutus-
ten arvioinnin yhteydessa. Hankkeita on seka keskustoissa ettd keskustojen ulkopuolella
(taulussa muut alueet).

Keskustojen ulkopuolella liikerakentamismahdollisuuksia on yhteensa noin 165.000 k-m?
Liisanlehdon ja Ris6én alueiden lisdksi. NAma ovat asemakaavoissa olevia varauksia
likerakentamiselle Kivihaassa ja Tervajoella. Varsinaisia hankkeita ei ole tiedossa.

Keskusta-alueiden hankkeita ja kaavamahdollisuuksia on yhteensa 73.000 k-m?, joka pitaa
siséllaan Vaasan linja-autoaseman kauppakeskuksen, Liikekeskus Kaarlen, Euromarketin
laajennusmahdollisuuden seké Laihian keskustan laajennukset. Liiketilan enimmaislisatarve
keskustoissa on tarkastelualueella kuitenkin 150.000 k-m? eli kaksinkertainen maara
hankkeisiin verrattuna. Sepankylan keskustan kehittamista ei hankelistassa ole. Suunnitel-
mat Sepankylassa ovat vield alkuvaiheessaan.

Keskustoissa on siis merkittdvid hankkeita vireilld ja toteutuessaan ne parantavat ja moni-
puolistavat keskustojen tarjontaa. Hankkeet eivat kuitenkaan kata koko laskennallista
keskustatarvetta. Suositeltavaa kuitenkin on, keskustoissa tulee tdméa maara liiketilaa
pitkalla tahtdimella mahdollistaa. Vaikka keskustoissa mahdollistetaan enimmaismaaran
toteutuminen, se ei todennakdisesti tule taysimittaisesti toteutumaan. Keskustoissa liikera-
kentaminen on haastavaa, koska alueet ovat tiiviita ja tilaa uudelle rakentamiselle on
vahemman, kuin keskustan ulkopuolisilla alueilla. Merkittdvaa rakentamista saadaan vain
korvaamalla olemassa olevaa rakennuskantaa.

Mikali keskustoissa toteutuisi nyt suunnitelmissa olevat keskustahankkeet sekéa Sepéankylan
kehittdminen, jaisi laskennallista tarvetta viela “kayttamatta”. Tama ylijaava tarve voidaan
suunnata myds muille alueille, mikali keskustahankkeita katsotaan olevan riittavasti. Tarkeda
siis on, etta kauppaa kehittyy myods keskustoissa. Koko laskennallista tarvetta ei voida
suunnata keskustojen ulkopuolelle. Todennéakoisesti keskustoissa tulisi rakentumaan
lisaliiketilaa enimmillaan noin 100.000 k-m?. TaAmankin arvio on hyvin positiivinen huomioon
ottaen liikerakentamishaasteet keskustoissa. Nain olleen laskennallista keskustatarvetta jaisi
yli noin 50.000 k-m?.

Kokonaisuudessaan keskustan ulkopuolisille alueille jaisi liiketilan lisdtarvetta noin 210.000

k-m?, joka pitaa sisallaan keskustoista ylijadvan osan seka varsinaisen muiden alueiden
tarpeen.

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO
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Maakuntakaavassa mitoituksen suositellaan olevan jonkin verran laskettua liiketilatarvetta
suurempi syysta, ettd tarpeessa ei ole huomioitu luonnollista myymalapoistumaa, jonka
voidaan arvioida olevan noin pari prosenttia myymalékannasta. Tyypillista on, etta pitkalla
tahtdimelld epasopivat ja huonoilla paikoilla sijaitsevat myymalatilat poistuvat kaytdsta ja
rakennusten kayttotarkoitus muuttuu. Lisaksi tarvetta lisda se, etteivat kaavat yleensa
toteudu 100 %:sti eli kaavan mitoitukseen tulee myds tasté syysta lisata jonkin verran
jouston varaa. Osa kauppapaikoista on kaytannossa keskenéan vaihtoehtoisia, mika tulee
nakya kaavan mitoituksessa, jos kaavaan halutaan joustavuutta. Jos kaavallinen ylimitoitus
otetaan laskelmassa huomioon, kohdistuu liiketilatarvetta keskustojen ulkopuolisille alueille
noin 270.000 k-m?. (Kaavallinen ylimitoitus on laskettu tassa kertoimella 1,3. Vastaavaa
kerrointa on k&ytetty mm. Uudenmaan liton maakuntakaavan alustavaa mitoitusta suunnitel-
taessa.)

Keskustaan ja keskustan ulkopuolisille alueille suunnattu laskennallinen enimmaistarve
270.000 k-m? muodostuu siis seuraavasti:

Enimmaislisatarve
ostovoiman kasvun

pohjalta
270 000
Ostovoiman
siirtymilla korjattu
tarve
310 000
Keskusta-alueille Muille alueille
150 000 160 000
Realistinen toteuma
100 000
Ylijaava osa
keskustatarpeesta
50 000
Ylimitoitus 30 %
63 000
Keskustojen

ulkopuolisten
alueiden mitoitus
273 000

Kivihaka
Tervajoki
Liisanlehto
Ris6

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO
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1.3 Liisanlehdon ja Rison kokonaismitoitus

Keskustan ulkopuolisille alueille voidaan maksimissaan suunnata lisaliiketilaa 270.000 k-m?.
Kivihaassa on kolme tyhjaa tonttia, joiden rakennusoikeus on yhteensa 25.600 k-m?, lisaksi
alueella kayttamatonta rakennusoikeutta rakennetuilla tonteilla. Yhteensa liikerakentamis-
mahdollisuuksia Kivihaassa on yhteensa noin 86.000 k-m?. Tervajoella on asemakaavoissa
kayttaméatonta liikerakentamisen rakennusoikeutta yhteensa 79.000 k-m?.

Mikali Kivihaan ja Tervajoen mahdollisuudet otetaan huomioon, voi Liisanlehdon ja Ris6n
alueelle suunnata mitoitusta noin 110.000 k-m?. Maksimimitoitus voi tasta olla jonkin verran
suurempikin, ilman etté silla on vaikutusta keskustoihin. Kivihaan ja Tervajoen mahdollisuu-
det eivat mita todennékoisimmin tule toteutumaan kokonaisuudessaan. Rakennusoikeuden
kayttaminen jo rakennetuilla tonteilla Kivihaassa edellyttdd mm. autopaikkojen sijoittamista
osittain maan alle tai rakentamista toiseen kerrokseen. Liisanlehdon-Rison kaupallisten
vaikutusten arvioinnissa arvioitiin, etta Kivihaassa asemakaavamahdollisuuksista toteutuu
todennakoisesti noin 30.000 k-m?. Tassa oletuksessa tyhjat tontit (26.500 k-m?) rakentuvat
80 %:sti. Lisdksi alueella voi tapahtua jonkin verran nykyisten liikerakennusten laajennuksia
( noin 10.000 k-m?).

Tervajoen autokaupan alue on ainutlaatuinen jo koko maan mittakaavassa. Alueelle on
keskittynyt autokauppa, joka palvelee laajamittaisesti Pohjanmaata ja Eteld-Pohjanmaata.
Alueella asioidaan myds muualta Suomesta. Vahvistetussa kokonaismaakuntakaavassa
Tervajoki on osoitettu P-merkinnalla. Alueelle ei siten saa sijoittaa seudullisesti merkittavaa
vahittaiskaupan suuryksikkoa.

Todenndkoisesti Tervajoelle ei tule keskittymaan laajamittaisesti muuta tilaa vaativaa
kauppaa kuin autokauppaa. Vaikka autokauppa vetaa asiointia ympari maakuntia, ei alueelle
ole palveluverkon kannalta luontevaa suunnata laajamittaisesti muuta seudullista tilaa
vaativaa kauppaa. Talla hetkella Tervajoella on liiketilaa kaupan kaytossa noin 30.000 k-m?.
On epatodennakoistd, ettéd rakentamisen maara alueella oilsi yli kaksinkertainen nykytilan-
teeseen nahden.

Autokaupan laskennallinen enimmaisliiketilatarve ostovoiman siirtymat huomioon ottaen
Vaasassa ja Kyronmaalla yhteensa noin 60.000 k-m?, kaavallinen ylimitoitus (30 %) huomi-
oon ottaen on tarve noin 80.000 k-m?. Autokaupalla reaalinen lisatilantarve ostovoiman
kasvun pohjalta laskettua suurempi. Autokaupan luonne on muuttumassa. Aikaisemmin
autokauppaa kaytiin autokaupan pihoilla. Nykyaan yha suurempi maara autokauppaa
kaydaan sisatiloissa, myos kaytettyjen autojen kauppa keskittyy sisatiloihin. TAma lisda
merkittavasti autokaupan tilantarvetta.

Todennakoisesti ei asemakaavat Tervajoella tule kokonaisuudessaan toteutumaan. Jos
Tervajoelle suunnattaisiin mitoituksesta esimerkiksi 70.000 k-m? ja Kivihakaan arvioitu
todennakoinen toteutuminen eli 30.000 k-m? (tai toisin pain eli Kivihaka - Tervajoki tai 70.000
- 30.000 k-m? tai 50.000 - 50.000 k-m?), jaisi Liisanlehdon ja Rison alueille 170.000 k-m?.
Tata voidaan pitdd alueen maksimimitoituksena.

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO
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Liisanlehdon ja Risdn alueiden maksimimitoitus muodostuu seuraavasti. Laatikoissa olevat
luvut ovat kerrosaloja (k-m?).

Muiden alueiden

mitoitus
270 000
Autokauppa Muut toiminnot
80 000 190 000
Kivihaka Kivihaka
Liisanlehto Liisanlehto
Tervajoki Ris6 Ris6

70 000 / 50 000 10 000 190 000

Kivihaka
Liisanlehto
Ris6
200 000
Kivihaka Liisanlehto Ris6

30 000 /50 000 170 000

1.4 Mitoituksen suuntaaminen erityyppisille toiminnoille Liisanlehdossa ja Ris6ssa

Jottei Liisanlehdon ja Rison alueiden liikerakentaminen vaikuta merkittavasti keskustojen
kauppaan, tulee toiminnasta padosa suunnata tilaa vaativaan kauppaan. Kuinka paljon
mitoituksesta voidaan suunnata paivittdistavarakauppaan ja kuinka suuri osaa muuhun
erikoiskauppaan ja palveluihin, selvitetdan seuraavassa tarkastelussa.

Vaikutusten arvioinnissa todettiin, etta mitoitus Liisanlehdon - Rison alueella on paivittaista-
varakaupan osalta mitoitus kaikkein kriittisin. Liiketilatarpeeseen verrattuna paivittaistavara-
kaupan paras mitoitus on vaihtoehdon 1 mukainen (8000 k-m?). Ostovoimaa riittaa myos
vaihtoehdon 3 mukaiselle paivittaistavarakaupalle (15.000 k-m?), mutta talléin optimaalista
suurempi osa pt-kauppaa sijoittuu keskustojen ulkopuolelle, miké ei tasapainoisen palvelura-
kenteen kannalta ole tavoiteltavaa. Paivittaistavarakaupassa asioidaan selvasti useammin
kuin erikoiskaupassa, joten ei ole syyta sijoittaa pt-kauppaa merkittavad maara laskettua
enemman keskustojen ulkopuolelle. Suositeltavaa on myos, ettd osa pdivittaistavarakaupas-
ta rakentuu Liisanlehdon alueelle, joka sijoittuu péaivittdisen asioinnin kannalta paremmalle
paikalle, eli lahemmaksi suurempaa asukasmaaraa.

Paivittaiskaupan maksimimitoituksena alueella voidaan pitda noin 8.000 - 10.000 k-mZ.
Tama vastaa suurin piirtein keskustan ulkopuolisten alueiden tarpeeseen ja vaihteluvali
riippuu siitd, onko muille keskustan ulkopuolisille alueille tulossa pt-kauppaa. Todenn&kai-
sesti suuremmallakaan maaralla pt-kauppaa ei ole suurta vaikusta keskustojen palvelura-
kenteeseen, mutta mita suurempi maara pt-kauppaa keskusta-alueiden ulkopuolelle
sijoittuu, sitd enenemassa maarin yhteiskunta hajautuu. Maksimimitoituksesta tulee vahin-

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO
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taan puolet sijoittaa Liisanlehdon alueelle, silla se on asukaslahtdkohdista paremmalla
paikalla kuin Ris6.

Erikoiskaupan mitoitus uusilla kaupan alueille on riippuvainen alueiden luonteesta. Mikali
alueille suunnataan merkittava maara suuryksikkdkauppaa ja vain pieni maara keskustaha-
kuista erikoiskauppaa, ei talla ole niin suurta vaikutusta keskustaan kuin perinteisella
kauppakeskuksella, jossa on merkittdva maaré pienia ketju- ja merkkiliikkeita.

Mikali erikoiskauppaa suunnataan hypermarketteihin ja muihin suuryksikdihin (lkea) esimer-
kiksi kolmeen erilliseen yksikkéon yhteensa 30.000 k-m? eli 10.000 k-m? kuhunkin, eli nailla
viela ole vaikusta keskustakauppaan. Kuten vaikutusten arvioinnissa todettiin, suuryksikoi-
den erikoiskaupan tarjonta on erityyppista kuin keskustojen erikoiskaupan. Talldin ne
enemmankin tdydentavat toisiaan, silla asiointi hypermarketissa ei korvaa keskusta-asioin-
tia. Vastaavasti kauppakeskus, jonne sijoittuu keskustahakuisia ketju- ja merkkiliikkeit&,
siirtdd asiointia jonkin verran keskustasta uuteen kauppakeskukseen.

Jonkin verran myds muuta erikoiskauppaa voi alueille sijoittua, ilman etté se merkittavasti
vaikuttaisi keskusta-asiointiin. Esimerkiksi GW-Galleria, joka on kooltaan noin 10.000 k-m?
ei vield ole juurikaan vahentanyt keskusta-asiointia. Téhan vaikutta myos se, etta keskuksen
ketjuliikkeilla on omat myymalat myods keskustassa. Ohessa on esimerkkeja kauppakeskuk-
sista Suomessa. Osa kauppakeskuksista on luonteeltaan ja tarjonnaltaan sen tyyppisia,
etteivat ne merkittavasti kilpaile monipuolisen keskustatarjonnan kanssa (esim. Vaasan
keskusta). Tallaisia kauppakeskuksia on listan alussa. Monipuolinen muotikaupan tarjonta
on usein tarkastelun kannalta kriittinen. Mikali keskuksessa ei ole riittdvdn monipuolista
muotikaupan tarjontaa, se ei kilpaile merkittavasti keskustan kanssa.

Kauppakeskuksia Suomessa 2011

Kerrosala

Vuokrattava Erikois- Erikois-

liilkepinta- kauppa kauppa ja

alam?2 Yhteensd  Pt-kauppa hyperissa palvelut
Entersse Espoo 17 800 19 800 2 000 17 800
Lippulaiva Espoo 16 400 18 200 2 000 16 200
Merituuli Espoo 25900 28 800
Arabia Helsinki 11 200 12 400 2 000 10 400
Columbus Helsinki 19 200 21 300 5000 16 300
Ruoholahti Helsinki 22 500 25 000 6 000 7 000 12 000
Malmin Nova  Helsinki 23 400 26 000 4 000 6 000 16 000
Duo Tampere 12 000 13 300 4 000 9 300
Iso-Omena Espoo 48 500 53 900 8 000 12 000 33900
Mylly Raisio 45 800 50 900 6 000 10 000 34 900
Revontuli Rovaniemi 15 800 17 600 2 000 15 600
Rinteenkulma Rovaniemi 14 000 15 600 2 000 13 600
Rajalla Tornio 25900 28 800 3000 5000 20 800
Skanssi Turku 33 000 36 700 5000 7 000 24 700
Myyrmanni Vantaa 32 000 35 600 4 000 5000 26 600
Elo Ylojarvi 24 200 26 900 3000 4 000 19 900

Léhde: Suomen Kauppakeskusyhdistys ry.
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Oheisen listan lopussa on kauppakeskuksia, joissa on merkittdva maara sellaista ketju- ja
merkkiliiketarjontaa, joka houkuttelisi asiointia keskustasta kauppakeskukseen, mikali nAméa
sijoittuisivat keskustan ulkopuolelle (esim Ris®). Luokittelu on tehty asiantuntija-arvion
pohjalta ja on vain suuntaa-antava. Tastad saadaan kuitenkin suuruusluokkaa, kuinka paljon
erikoiskauppaa voidaan sijoittaa keskustan ulkopuolelle ilman ettéd se vahentaa keskusta-
asiointia.

Taman arvioin pohjalta, voitaisiin Risén alueelle sijoittaa maksimissaan noin 15.000 k-m?
muuta erikoiskauppaa kuin suuryksikkbkauppaa. Liisanlehdon alueella mitoitus voi olla jo
pienempi (esim 5000 k-m?) ja erikoiskauppaa sijoittuisi lahinna hypermarketin etumyymaloi-
hin, silla ei ole tarkoituksen mukaista rakentaa kahta saman tyyppista keskittymaa alueelle.

Kokonaisuudessaan erikoiskauppaa voisi Liisanlehdon ja Rison alueille suunnata 50.000 k-
m?, mikéli se sijoittuisi oletetun tyyppisen kaupan rakenteeseen alueille (ks. oheiset taulut),
eli osa sijoittuu ns. suuryksikkdkauppaan ja vain osa keskusta-hakuiseen erikoiskauppaan.

Tilaa vaativan kaupan mitoitukseksi jaisi nain ollen 110.000 k-m?, mikali kokonaismitoitus on
170.000 k-m?. Tilaa vaativan kaupan mitoitus ei ole niin merkityksellinen kuin keskustahakui-
sen erikoiskaupan. Tilaa vaativan kaupan asiointitiheys on alhainen, eiké tilaa vaativa
kauppa kilpaile suuresti keskustakaupan kanssa. Vaasan keskustaan ei tilaa vaativaa
kauppaa pystytd merkittavissa maarin sijoittaa, ei ainakaan niin paljon, etta tilaa vaativan
kaupan liiketilatarve tayttyisi. Tilaa vaativan kaupan osalta ylimitoitus kaavassa tuo vaihtoeh-
toisia sijaintipaikkoja kaupalle ja kauppapaikat kilpailevat toisensa kanssa. Vaasan keskus-
tan kauppaan ei talla ole merkitysta.

Ris6
K-m? Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Hypermarket 15 000 5000 10 000
Ikea 25 000 0 10 000 15 000
Muu kauppakeskus 85 000 0 15 000 70 000
Yhteensa 125 000 5 000 35 000 85 000
Liisanlehto
K-m? Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Hypermarket 15 000 5000 10 000
Muuta kauppaa 30 000 5000 25 000
Yhteensa 45 000 5000 15 000 25 000
Alueet yhteensa
K-m? Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Hypermarketit 30 000 10 000 20 000 0
Muu suuryksikkd 25 000 0 10 000 15 000
Muu kauppakeskus 115 000 0 20 000 95 000
Yhteensa 170 000 10 000 50 000 110 000

Arvioidulla mitoituksella ei ole merkittavid vaikutuksia Vaasan keskustakauppaan. Maara on
laskettu ostovoiman kasvun pohjalta. Lisaksi on arvioitu sellainen maksimaalinen liikeraken-
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ne, jolla ei kuitenkaan ole merkittavia vaikutuksia keskusta-asiointiin, silla tarjonta on toisen
tyyppista kuin keskustatarjonta.

Arvioidussa maksimimitoituksessa erikoiskaupan laadulla on suuri merkitys. Mikali arvoitua
suurempi maara suuntautuu kauppakeskustyyppiseen kauppaan, voi talla olla merkitysta
Vaasan keskustaan. Monipuolinen kauppakeskus siirtda keskusta-asiointia Liisanlehdon tai
Rison alueelle enemman kuin suuryksikkotyyppinen kauppa. Vaasan keskusta on kuitenkin
hyvin vahva kauppapaikka. Vetovoimaisen kauppakeskuksenkaan rakentuminen Ris6hon ei
vaikuttaisi niin paljon keskustaan, etté sen vetovoima merkittavasti laskisi. Ostovoimaa riittd&
seudulla useampiin kauppapaikkoihin.

Mikali Ris6hon rakentuisi merkittavia méaaria keskustahakuisia ketju- ja merkkiliikkeita
sisaltava kauppakeskus, voisi télla olla vaikutuksia kuitenkin nykyisen keskustatarjonnan
laajentamiseen. Linja-autoaseman kauppakeskus todennakoisesti jaisi lyhyella aikavalilla
rakentumatta, silla alueella ei todennakdgisesti riitd potentiaalia kahden kauppakeskuksen
rakentumiseen yhta aikaa.

Rison ja Liisanlehdon rakentuminen kaupan alueina liséda jonkin verran asiointia Vaasaan
kaupunkiseudun eteldosista. Osa asioinnista, joka nyt suuntautuu Kivihakaan siirtyy Liisan-
lehdon tai Rison alueelle. Asiointisuuntautumisen muutokset ovat Vaasan ulkopuolella
suurimmat Laihialla, joka sijoittuu lahelle uutta keskittymaa.

Muissa laheisissa alakeskuksissa tarjonta on sen verran suppeaa, ettd padosa erikoiskaup-
paostoksista suuntautuu jo nykydaan Vaasaan. Tama tulee jatkumaan, vaikkei Liisanlehdon
ja Risdn alueet rakentuisi kaupan alueina. Suuri osa monipuolisista pt-ostosmatkoista
suuntautuu myos Vaasaan. Lahikauppaostokset tehdaan omassa alakeskuksessa eika
tdhan Vaasan uusilla keskittymilla ole vaikutusta.

Merkittava maara erikoiskauppaostoksista tehddan Vaasassa jo nykydan myds Laihialta ja
osittain nd&ma matkat suuntautuvat uuden keskittyman myo6té nykyisid asiointipaikkoja
(Kivihaka ja keskusta) lahemmaksi. Paivittaistavarakauppaostoksiin voi uudella keskittymalla
olla jonkin verran merkitysta. Jos uusi monipuolinen paivittaistavarakauppa rakentuu lahelle
Laihiaa, my0s paivittaisasiointia siirtyy sinne. Liiketilatarvelaskelman mukaan ostovoimaa
riittda yha edelleen kuitenkin myds nykyisille liikkeille eli nain ollen myés Laihian keskustalle.
Varsinaiset matkat arkisin eivéat kuitenkaan todennakdisesti merkittavasti kasva, silla
asiointia hoidetaan tydmatkojen yhteydessa. Viikonloppuisin asiointimatkat saattavat
lyhentyd, jos asiointia siirtyy Kivihaasta uuteen keskittymaan. Laihian keskustan kehittami-
seen tulee kuitenkin panostaa palveluaseman turvaamiseksi.
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Se, ettei arvioitu maara liiketilaa Liisanlehdossa ja Riséssé vaikuta liian haitallisesti Vaasan
keskustaan ja lahikuntien keskuksiin, edellyttdd seuraavaa:

* Vaasan keskusta kehittyy, esimerkiksi Linja-autoaseman kauppakeskus rakentuu.

* Laihian keskustaa kehitetaan.
* Kivihaan ja Tervajoen asemakaavavaraukset toteutuvat vain osittain.
* Liisanlehdon ja Ris6n erikoiskaupan laatu on sen tyyppistd, ettei se liiallisesti kilpaile

keskustakaupan kanssa.
* Ostovoima kasvaa ennakoidusti.

* Liisnlehto ja Riso rakentuvat vaiheittain.
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2 VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOT POHJANMAALLA

Vahittdiskaupan suuryksikét on Pohjanmaalla kartoitettu kenttdkartoituksella kesdkuussa
2011. Pietarsaaren ydinkeskusta on kartoitettu vuonna 2008. Kartoituksessa on pohjakart-
taan tai maastotietokannan karttaan piirretty kaupan ja palveluiden kaytéssa olevat liikera-
kennukset. Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden kéytossé oleva pinta-
ala. Liikkeisiin sisdltyvat myymalan lisaksi takatilat ja varastot seka seinat. Pinta-ala ei ole
taysin yhdenvertainen rakennusluvista saatavien pinta-alojen kanssa, mutta antaa riittavan
tarkkuuden kaupan kaytdssa olevasta kerrosalasta eri keskuksissa.

2.1 Nykyiset suuryksikot

Vahittdiskaupan suuryksikoiksi on tassa laskettu mukaan ne liikkeet, joiden laskettu pinta-ala
on yli 1950 m?. Talla varmistetaan, ettei pinta-alan epatarkkuudesta johtuen vahittaiskaupan
suuryksikoitd jaa tunnistamatta. Todennakdisesti osa tdssa luokitelluista vahittaiskaupan
suuryksikoista jaa todellisuudessa alle vahittaiskaupan suuryksikkérajan. Suuryksikot on
luokiteltu toiminnan mukaan péaivittistavarakauppaan (supermarketit), tavaratalokauppaan
(hypermarketit, tavaratalot ja muut laajan tavaravalikoiman myymalat), tilaa vaativaan
kauppaan ja autokauppaan. Kauppakeskukset on myds tulkittu suuryksikdiksi. Lisaksi
tarkastelussa on erikseen huomioitu markettien etumyymalat, silla etumyymaléiden tarjonta
voidaan rinnastaa markettien tarjontaan.

Suuryksikditéa on tarkasteltu sek&a kunnittain etta kaupan keskuksittain. Pienien kuntien
keskuksia ei kartoitettu, silla ndissa ei alustavien tarkastelujen mukaan ole vahittaiskaupan
suuryksikoitd. Mustasaaresta on kartoitettu ainoastaan Sepankyla. Isostakyrdsta ja Vahasta-
kyrdsta ainoastaan Tervajoen alue. Lapvaartissé on kartoitettu ainoastaan keskustan
ulkopuolinen rautakauppa.

Vahittaiskaupan suuryksikot ja niiden pinta-ala Pohjanmaalla

K-m? Kristiinan-
Vaasa Mustasaari Laihia Isokyro Vahakyrd  Narpio kaupunki  Pietarsaari

Pt-kauppa 0 4200 2000 0 0 4200 0 2100
Tavaratalokauppa 40 100 0 2000 0 0 2900 3100 23 000
Kauppakeskus 46 200 0 0 0 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 37 200 3000 0 0 2200 0 4000 10 400
Autokauppa 19 800 0 0 6 900 2100 0 0 2 200
Suuryksikot yhteensa 143 300 7 200 4 000 6 900 4300 7 100 7 100 37 700
Liiketilojen pinta-ala kunnassa yht. 241 200 13 600 15 100 11 900 13 200 44 100 27 500 87 800
Suuryksikkojen osuus liiketilasta 59 % 53 % 26 % 58 % 33% 16 % 26 % 43 %
Suuryksikkdjen lukumaara 23 3 2 2 2 3 2 9
Osuus kunnan liiketilamaéarasta

Suurykikéiden muut likkeet* 7 000 200 200 0 0 0 0 2 100
Suuryksikot kokonaisuudessaan 150 300 7 400 4 200 6 900 4 300 7 100 7 100 39 800
Osuus kunnan liiketilapinta-alasta 62 % 54 % 28 % 58 % 33% 16 % 26 % 45 %

* Markettien etumyymalat

Pohjanmaan

Vahittaiskaupan suuryksikoitéa on eniten kahdessa suurimmassa kaupungissa eli Vaasassa
ja Pietarsaaressa. Vaasassa suuryksikoita on yhteensa 23, ja ndilla on pinta-alaa yhteensa
143.000 k-m?. Luku pitaa sisallaan Rewell Centerin ja GW-Gallerian seka torin lansilaidan
korttelin, silla se toimii kauppakeskusmaisena kokonaisuutena. Liséksi luvussa mukava ovat
Euromarketin sekd Suomi-Soffan liiketilat, jotka talla kartoitushetkella olivat tyhjana. Ne on
tassé luokiteltu edellisen kayttdjan mukaan. Suuryksikoiden yhteydessa on liiketilaa [&hinna
markettien etumyymaloina taman lisaksi noin 7000 k-m?. Koko liiketilakannasta suuryksikko-
tyyppista tilaa on yli 60 %.
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Pietarsaaressa suuryksikgité on yhteensa yhdeksan. Suuryksikkdjen pinta-ala etumyymalat
mukaan lukien vastaa noin 45 % koko liiketilakannasta. Muissa kunnissa suuryksikkéjen
maéara on vahainen. Pinta-alallisesti ndiden merkitys on kuitenkin joissakin kunnissa suuri.

Vahittaiskaupan suuryksikoét ja niiden pinta-ala kaupan keskittymissa Pohjanmaalla
Vaasan seutu

K-m? Vaasan Ranta- Liisan-

keskusta Kivihaka maantie Risd lehto Sepénkyla
Pt-kauppa 0 0 0 0 0 4 200
Tavaratalokauppa 22 100 18 000 0 0 0 0
Kauppakeskus 37 100 9100 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 9 600 23 800 0 3400 2 300 3 000
Autokauppa 4 200 5400 10 200 0 0 0
Suuryksikdt yhteensa 73 000 56 300 10 200 3400 2 300 7 200
Liiketilojen pinta-ala keskittymassa yht. 145 000 75 700 11 800 6 400 2 300 13 600
Suuryksikkojen osuus liiketilasta 50 % 74 % 86 % 53 % 100 % 53 %
Suuryksikkojen lukumaara 7 12 3 1 1 3
Osuus keskittyman liiketilamaarasta
Suurykikéiden muut liikkeet* 5 300 1600 0 0 0 200
Suuryksikot kokonaisuudessaan 78 300 57 900 10 200 3400 2 300 7 400
Osuus keskittyman liiketilapinta-alasta 54 % 76 % 86 % 53 % 100 % 54 %

Vaasassa suuryksikoité on eniten Kivihaassa, myos keskustassa on seitsemén suuryksikok-
si luokiteltavaa liiketta. Keskusta-alueeksi on tassa laskettu maakuntakaavan keskustatoi-
mintojen alue. Keskusta-alueella suuryksikkdjen kaytossa oleva pinta-ala nousee kauppa-
keskusten takia kuitenkin korkeammaksi kuin Kivihaassa. Suuryksikditd on myds Ranta-
maantien alueella, Risésséa (Vepsalainen) ja Liisanlehdossa (Hartman).

Sepankylassa on kolme tassa suuryksikoksi luokiteltua liikettd, K-supermarket, S-market ja
Masku. Naiden pinta-ala vastaa yli puolta koko Sepankylan kaupallisten palveluiden
kaytossa olevasta pinta-alasta. Marketit ovat kooltaan lahella 2000 k-m?, joten ne saattavat
todellisuudessa jaada alle vahittaiskaupan suuryksikkorajan.

Vaasan seudulta kartoitettiin myds Voyrin keskusta. Halpahalli seka S-market ovat lahella
suuryksikkdrajaa, mutta jaavat laskelman mukaan alle taman.

Laihian keskustassa on kaksi vahittdiskaupan suuryksikkéa. Molemmat ovat kooltaan noin
2000 k-m?, joten ne saattavat myos todellisuudessa jaada alle vahittaiskaupan suuryksikko-
rajan. Tervajoella on yksi rautakauppa sekad kolme autokauppaa, jotka ylittdvat suuryksikko-
rajan. Osa naista toimii useassa rakennuksessa, mutta kuitenkin yhtena liikkeena.
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Vahittdiskaupan suuryksikoét ja niiden pinta-ala kaupan keskittymisséd Pohjanmaalla
Kyronmaa

Pt-kauppa 2 000 0
Tavaratalokauppa 2 000 0
Kauppakeskus 0 0
Tilaa vaativa kauppa 0 2 200
Autokauppa 0 9 000
Suuryksikotyhteensa 4000 11200
Liiketilojen pinta-ala keskittymassa 15100 25100
Suuryksikkdjen osuus liiketilasta 26 % 45 %

Suurykikéiden muut liikkeet*

Vahittaiskaupan suuryksikét ja niiden pinta-ala kaupan keskittymisséd Pohjanmaalla
Suupohjan rannikkoseutu

Pt-kauppa 4200 0 0 0
Tavaratalokauppa 0 2 900 3100 0
Kauppakeskus 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 0 0 0 4 000
Autokauppa 0 0 0

Liiketilojen pinta-ala keskittyméassa 18 100 26 000 27 500
Suuryksikkojen osuus liiketilasta 23 % 11 % 11 %

Suurykikéiden muut liikkeet*

Narpion keskustassa on niin ikaan kaksi vahittédiskaupan suuryksikoksi luokiteltua markettia,
jotka saattavat todellisuudessa jaada alle suuryksikkdrajan. Hogbackan alueella on vain yksi
tavaratalokauppaan luokiteltu suuryksikkd (Halpahalli). Alueen tilaa vaativan kaupan
myymalat jaavat alle suuryksikkorajan.

Kristiinankaupungissa on yksi vahittaiskaupan suuryksikk® keskustassa, Talaksen tavarata-
lo. Lappvaartissa on rautakauppa, joka ylittda suuryksikkérajan. Lappvaartin kirkonkylan
kauppoja ei ole kartoitettu.

Pietarsaaressa suuryksikoita on seka keskustassa, market-alueella ja erillisella tilaa vaativan
kaupan alueella. Market-alue on maakuntakaavassa keskusta-aluetta, mutta tassa sita on
kasitelty omana alueenaan. Keskustassa on yksi tavaratalokauppaan luokiteltu suuryksikko
(Halpahalli). Market-alueella on kaksi hypermarkettia, suuri paivittaistavarakauppa seka

Pohjanmaan liitto 8.9.2011



POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA

Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta 2 15

rautakauppa, jotka ovat vahittdiskaupan suuryksikkdja. Padosa market-alueen pinta-alasta
on vabhittaiskaupan suuryksikkoja tai naiden etumyymaléita. Tiva-alueella vahittdiskaupan
suuryksikkéja on yhteensa nelja ja ne vastaavat noin kolmannesta koko alueen pinta-alasta.
Pietarsaaren seudulla ei ole suuryksikdita Pietarsaaren kaupungin ulkopuolella.

Vahittaiskaupan suuryksikdét ja niiden pinta-ala kaupan keskittymissa Pohjanmaalla
Pietarsaaren seutu

Pt-kauppa 2 100 0
Tavaratalokauppa 5000 18 000 0
Kauppakeskus 0 0
Tilaa vaativa kauppa 3500 6 900
Autokauppa 0 2 200
Suuryksikotyhteensa 5000 23600 9100
Liiketilojen pinta-ala keskittymassa yht. 35 000 27 200 25 700
Suuryksikkodjen osuus liiketilasta 14 % 87 % 35 %

Suurykikéiden muut liikkeet* 0 2 100 0

* Markettien etumyymalat
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2.2 Seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko

Kaikki vahittaiskaupan suuryksikdt Pohjanmaalla eivat ole seudullisesti merkittavia. Paikallis-
ten niiden asiakaskunta tulee pd&dosin omasta kunnasta. Seudullisen véahittdiskaupan
suuryksikon vaikutusalue ulottuu useamman kunnan alueella. Nykyisten vahittaiskaupan
suuryksikkdjen pohjalta on arvioitu seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden rajoja.

Vahittaiskaupan seudullisuuden raja on suurempi isoissa kaupungeissa kuin pienissa
kunnissa. Seudullisuus vaihtelee liséksi toimialoittain jonkin verran. Tilaa vaativassa
kaupassa yksikot ovat pienempi kuin paivittdistavarakaupassa tai tavaratalokaupassa,
vaikka niiden vaikutusalue voi olla sama.

Seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn (pl. tilaa vaativa kauppa) raja Vaasassa ja Pietar-
saaressa on arvioin mukaan noin 5000 k-m?. Pienemmat yksikot ovat pa&osin vaikutuksel-
taan paikallisia. Vaasassa raja voi olla hieman tata suurempikin, mutta ainakin jo jonkin
verran alle 10.000 k-m%n suuruiset myymalat ovat jo seudullisia. Tallaisia ovat mm. hyper-
marketit Kivihaassa.

Keskikokoisissa kunnissa kuten Mustasaaressa, Narpiéssa ja Laihialla seudullisen vahittais-
kaupan suuryksikon raja (pl. tiva) on arvion mukaan 3000 k-m?2. 2000 kerrosneliometrin
suuruiset marketit ovat vaikutuksillaan vield paikallisia, mutta tatd suuremmat tavaratalotyyp-
piset kaupat kuten Halpahalli Narpiossa ovat jo seudullisia. Vastaava raja voi toimia myos
Kristiinankaupungissa, Uudessakaarlepyyssa ja Pedersdren kunnassa, jotka ovat vaestol-
td&n saman suuruisia tai suurempi kuin jo kartoitetut kunnat.

Muissa kunnissa vaestdomaara on sen verran alhainen, ettd 2000 kerrosneliometrin suurui-
nen myymala hakee vaistamatta asiakaskuntaa oman kunnan ulkopuolelta, mikali tallainen
yksikkd kuntaan sijoittuisi.

Tilaa vaativassa kaupassa seudullisuuden raja on pienempi kuin muussa vahittéiskaupassa.
Tilaa vaativa kauppaa keskittyy harvempiin kauppapaikkoihin kuin muu kauppa, jolloin se
hakee vaistamatta asiakkaita laajalta alueelta.

Suurissa kaupungeissa tilaa vaativan kaupan seudullisuuden alarajana voidaan pitéa noin
3000 kerrosneliometria. Pietarsaaren keskustassa Rautia on kooltaan noin 3500 k-m? ja
merkitykseltdan seudullinen. Tilaa vaativan kaupan alueella on useita autokauppoja, jotka
kooltaan ovat jonkin verran yli 2000 kerrosneliometria. Nama palvelet paaosin pietarsaarelai-
sia, mutta koska lahiymparistdéssa ei muuta autokaupan tarjontaa ole, saavat ne jonkin
verran asiakkaita my6s naapurikunnista. Osin naapurikuntien autokaupan ostovoimaa siirtyy
my@s etelddn seka pohjoisen suuntaan Kokkolaan.

Vaasassa tilaa vaativan kaupan seudullisuuden alaraja on selvemmin 3000 k-m?. Plantagen
on jo seudullisesti merkittava, ja se on kooltaan noin 3600 k-m?. Useat merkittavat auto-
kaupat ovat myds kooltaan yli 3000 k-m?.

Muissa kunnissa tilaa vaativan kaupan suuryksikoita on talla hetkelld vain Mustasaaressa,
Kristiinankaupungissa seka Isossakyrdssa ja Vahakyrossa Tervajoen alueella. Mustasaaren
Masku on noin 3000 k-m?, ja saa asiakkaita myds oman kunnan ulkopuolelta, samoin Rautia
(3600 k-m?) Lapvaartissa. Suurimmat Tervajoen autokaupat ovat kooltaan 2000 - 4600 k-m?.
N&ma ovat selvasti jo seudullisesti merkittavia, silla seké Isonkyron ettd Vahankyron oma
asukaspohja on sen verran pieni, ettei se elattaisi taman kokoisia liikkeita.
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Muissa kunnissa tilaa vaativan kaupan alarajana voidaan pitda 2000 kerrosneliometria.
Taman suuruinen tilaa vaativan kaupan yksikkd on jo niin suuri ja vetovoimainen, etta se
houkuttelee asiakkaita ylikuntarajojen.

Seudullisen vahittadiskaupan suuryksikén alarajat Pohjanmaalla
Nykyiseen suuryksikkdkantaan pohjautuva arvio

Paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa, tavaratalokauppa

Alaraja k-m?

Suuret kaupungit 5000

Vaasa (tai vahan suurempi)
Pietarsaari

Keskikokoiset kunnat 3 000
Mustasaari
Laihia
Narpi6
Krisiinankaupunki
Pederéren kunta
Uusikaarlepyy

Pienet kunnat 2 000
Muut

Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa

Alaraja k-m?

Suuret kaupungit 3000
Vaasa
Pietarsaari (tai vah&n pienempi)
Muut kunnat 2 000
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3 ALAKESKUSTEN MITOITUS

Alakeskusten mitoitus lahtee nykyisesta liikekannasta sekd mahdollisesta liiketilan lisatar-
peesta. Liiketilan lisdtarve on aikaisemmissa selvityksissa laskettu seutukunnittain, ja on
oletettu etta lisatarve toteutuu paaosin seutukeskuksessa. Tarvetta on viela korjattu ostovoi-
man siirtymill, jolloin niill& seuduilla jotka saavat ostovoimaa oman seutunsa ulkopuolelta,
on lisatarve suurempi, kuin seuduilla jotka menettavat ostovoimaa. Lisdliiketilatarve toteutuu
myds todennakdisimmin jo valmiiksi vetovoimaisissa kauppapaikoissa. Tamé on hyva
lahtokohta seutukeskusten mitoitukseen. Alakeskusten mitoituksen tulee lahtea myos
kehitystd mahdollistavasta lahtokohdasta, jossa oletetaan ettd alakeskuksissa voi toteutua
oman kunnan ostovoiman kasvusta johtuva tarve.

Tassa on laskettu kunnittainen liiketilan enimmaislisatarve vuodelle 2030 ilman siirtymia.
Tapa antaa pienemmille alakeskuksille enemman mahdollisuuksia kuin siirtymilla korjattu
laskelma. Mahdollisuuksia on hyva antaa riittava maara alakeskuksillekin. Tavoiteltavaa on,
etta palveluverkko kehittyisi tasaisesti ostovoiman ja vaesttn sijainnin mukaan. Kauppa
kuitenkin keskittyy suuriin keskuksiin, joten todenndkdisesti taman suuruinen tarve ei
pienissa keskuksissa toteudu. N&in ollen suurempiin keskuksiin pitdd suunnata myds naiden
pienten tarvetta, jotta seudun kaupan kehitykselle luodaan luontevat edellytykset.

Mahdollistavassa kokonaismitoituksessa on ideana, etta pienet kunnat saavat lisatarpeen
mukaan mahdollisuuksia kasvattaa kauppaa keskustassaan. Myds vetovoimaisille keskuksil-
le suodaan mahdollisuus kasvaa kysynndn mukaan, eli nykyiset vetovoiman pohjalta. Nain
ollen suuret keskukset mitoitetaan siirtymien pohjalta lasketun seutukohtaisen tarpeen
pohjalta.

Mahdollistava kokonaismitoituslaskelma tuottaa tuloksen, jossa kaavan kokonaismitoitus on
suurempi kuin laskettu lisétarve lisattyna nykykantaan. T&méa on kuitenkin linjassa MRL:n
uusien sisaltévaatimusten kanssa: Maakaytto ei vaikuta haitallisesti keskustojen kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon
kehittamistd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikkenteesta aiheutuvat
haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaisia.

Oheisessa taulussa on laskettu ostovoiman kasvun pohjalta laskettu liiketilatarve kunnittain.
Alakeskusten kokonaismitoituksessa nykytilaliiketilamaaraan lisatdan laskettu lisatarve.
Tama laskelmatapa toimii siis pienissa keskuksissa ei seutukeskuksissa.

Kullekin alakeskukselle voidaan laskea oma mitoitus. Vaihtoehtoisesti eri tyyppisille keskuk-
sille voidaan laskea mitoitusluokat nykyisen keskustan liiketilakannan ja ympardivan vaeston
mukaan. Luokkia voi olla esimerkiksi hyvin pienet keskukset, pienet keskukset ja keskikokoi-
set keskukset.
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Kaupallisten palveluiden enimmaislisatilantarve
Pohjanmaan kunnissa vuoteen 2030 mennesséa

Paivittaistavarakauppa 1100 2100 3100 1600 8 700
Tilaa vaativa kauppa 2 500 2 200 4 900 8 800 3900 22 300
Muu erikoiskauppa 2 800 2500 5 500 10 200 4400 25 400

Autokauppa ja huoltamot 2 000 1 800 4 000 7 000 3200 18 000
Ravintolat ja kahvilat 300 400 800 1300 600 3400
Muut kaupalliset palvelut 1200 1200 2500 4 400 2000 11 300

Léhde: Santasalo Ky 2011

Paivittaistavarakauppa 1400 2 900 1 200 1400 2900
Tilaa vaativa kauppa 2 000 3 800 2100 7 900 800 3200 4100 8 100
Muu erikoiskauppa 2 200 4 400 2 400 9 000 900 3700 4700 9 300

Autokauppa ja huoltamot 1600 3100 1700 6 400 600 2 600 3300 6 500
Ravintolat ja kahvilat 200 600 300 1100 100 500 500 1100
Muut kaupalliset palvelut 1 000 1900 1100 4 000 400 1600 2 000 4 000

Léhde: Santasalo Ky 2011

Paivittaistavarakauppa 1100 4600 15 800 1900 23800/ 38300
Tilaa vaativa kauppa 1 100 2 800 11 500 39 600 4 000 59 000

Muu erikoiskauppa 1300 3200 13 300 47 100 4500 69 400 -
Erikoiskauppa yhteensa 2400 6000 24800 86700 8500 128400 210400
Vahittaiskauppayhteensa | 2800 7100 29400 102500 10400 152200 248700
Autokauppa ja huoltamot 900 2 200 9 100 31 200 3200 46 600
Ravintolat ja kahvilat 200 400 2100 7 600 800 11 100
Muut kaupalliset palvelut 600 1 400 5900 20 500 2100 30 500

Léhde: Santasalo Ky 2011
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4 LISANLEHDON JA RISON MITOITUKSEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Maksimimitoituksen seka nykyisen liiketilankannan pohjalta on maakunnan liitossa laadittu
mitoitus Liisanlehdon ja Rison alueille. Tassa on tarkoitus arvioida mitoituksen kaupallisia
vaikutuksia. Arviointi perustuu laskettuun liiketilatarpeeseen, siita johdettu alueiden maksimi-
mitoitukseen, nykyiseen palveluverkkoon ja suunnitelmiin palveluverkon kehittamisesta.

Liisanlehdon ja Rison alueille saa sijoittaa kaupan palveluita yhteensa 179.000 k-m?, josta
paivittaistavarakauppaa on 10.000 k-m?, tilaa vaativaa kauppaa 125.000 k-m? ja muuta
erikoiskauppaa 44.000 k-m?. Alueella on talla hetkella jonkin verran tilaa vaativaa kauppaa
seka paivittdistavarakauppaa. Nain olleen uutta liiketilaa alueella voidaan rakentaa yhteensa
162.000 k-m?, josta pt-kauppaa on 9000 k-m?, tilaa vaativaa kauppaa 109.000 k-m? ja muuta
erikoiskauppaa 44.000 k-m?. Mitoitus jakautuu Liisanlehdon ja Ris6n alueille oheisen
taulukon mukaisesti.

Liisanlehdon ja Ris6n mitotus

k-m?
Nykyinen Uusi
Mitoitus liiketila liiketila
Pt-kauppa 10 000 1000 9 000
Tilaa vaativa kauppa 125 000 16 000 109 000
Muu erikoiskauppa 44 000 0 44 000
179 000 17 000 162 000

Liisanlehdon mitotus

k-m?
Nykyinen Uusi
Mitoitus liiketila liiketila
Pt-kauppa 6 000 0 6 000
Tilaa vaativa kauppa 35000 11 500 23 500
Muu erikoiskauppa 14 000 0 14 000
55 000 11 500 43 500

Ris6n mitotus

k-m?
Nykyinen Uusi
Mitoitus liiketila liiketila
Pt-kauppa 4 000 1000 3 000
Tilaa vaativa kauppa 90 000 3 500 86 500
Muu erikoiskauppa 30 000 0 30 000
124 000 4500 119500
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4.1 Mitoituksen vertailua liiketilatarpeeseen

Liisanlehdon ja Rison mitoitus on hyvin linjassa ensimmaisessa luvussa arvioidun maksimi-
mitoituksen suhteen. TAma merkitsee sitd, alueelle voidaan sijoittaa mitoituksen verran
liketilaa, ilman etta silla on liiallisia haittavaikutuksia keskustojen palvelurakenteeseen seka
keskustojen kehittamiseen.

Liisanlehdon ja Ris6n mitotus verrattuna maksimimitoitukseen

k-m?
Arvioitu
Uusi maksimi-
liiketila mitoitus
Pt-kauppa 9 000 10 000
Tilaa vaativa kauppa 109 000 110 000
Muu erikoiskauppa 44 000 50 000
162 000 170 000
Liisanlehto
k-m?
Arvioitu
Uusi maksimi-
liiketila mitoitus
Pt-kauppa 6 000 5000
Tilaa vaativa kauppa 23 500 25 000
Muu erikoiskauppa 14 000 15 000
43 500 45 000
Ris6
k-m?
Arvioitu
Uusi maksimi-
liiketila mitoitus
Pt-kauppa 3000 5 000
Tilaa vaativa kauppa 86 500 85 000
Muu erikoiskauppa 30 000 35 000

119 500 125 000

Kuten aikaisemmin luvussa 1 todettiin: Jottei arvioitu Liisanlehdon ja Risén maksimimitoitus
vaikuta haitallisesti Vaasan keskustaan ja lahikuntien keskuksiin, edellyttda seuraavaa:

* Vaasan keskusta kehittyy, esimerkiksi Linja-autoaseman kauppakeskus rakentuu.

* Laihian keskustaa kehitetaan.

* Kivihaan ja Tervajoen asemakaavavaraukset toteutuvat vain osittain.

* Liisanlehdon ja Rison erikoiskaupan laatu on sen tyyppista, ettei se liiallisesti kilpaile
keskustakaupan kanssa.

* Ostovoima kasvaa ennakoidusti.

*

Liisanlehto ja Risd rakentuvat vaiheittain
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Ostovoiman riittdvyyden suhteen kauppapaikkojen toteutumisen ajoituksella on merkitysta.
Liiketilatarve on laskettu vuoteen 2030 saakka. Mikali uudet kauppapaikat ja muut kaupan
hankkeet toteutuvat ajanjakson alkupaassa, on talla vaikutusta ostovoiman riittavyyteen.
Vetovoimaisimmat kauppapaikat parjaavat paremmin kilpailussa, kun taas huonojen
kauppapaikkojen toimintaedellytykset heikkenevét. Paras vaihtoehto on, ettd uutta liiketilaa
toteutetaan kohtalaisen tasaisesti ajanjakson kuluessa. Luontevaa on, etta kasvu tapahtuu
portaittain, eika tasaisesti tietty maara vuosittain. Kauppa tekee viime kadessa ratkaisut
seké paikan ettéd ajan suhteen. Suuren ylimitoituksen riski ei néin ollen ole merkittava. Mikali
ylimitoitusta tapahtuu pienessa mittakaavassa, ostovoiman kasvu parantaa tilanteen
nopeasti.

4.2 Vaikutukset keskustakauppaan

Ostovoimaa riittaa laskelmien mukaan sekéa keskustan kehittdmiselle etta Liisanlehdon ja
Rison alueille. Myds Laihian keskustan kehittamiselle on mitoituksen arvioinnissa jatetty
mahdollisuuksia. Nain ollen uusien keskittymien ei pitéisi laskennallisesti vaikuttaa keskusta-
kauppaan ja sen kehittymiseen.

Kuten aikaisemmin todettiin, on Liisanlehtoon ja Ris6hon sijoittuvan kaupan osalta laadulla
suuri merkitys. Mikali merkittdva maara alueille sijoittuvasta kaupasta on kauppakeskustyyp-
pista erikoiskauppaa kauppakeskusmuodossa, asiointia siirtyy Vaasan keskustasta uuteen
kauppapaikkaan. Sen sijaan jos alueiden tarjonta painottuu suuryksikkétyyppiseen kaup-
paan, ei alueella asiointi korvaa keskusta-asiointia. Suuryksikdiden erikoiskaupan tarjonta on
erityyppista kuin keskustojen erikoiskaupan. Téall6in ne enemmankin tdydentéavat toisiaan,
silla asiointi hypermarketissa ei korvaa keskusta-asiointia. Vastaavasti kauppakeskus, jonne
sijoittuu keskustahakuisia ketju- ja merkkiliikkeitd, siirtd& asiointia jonkin verran keskustasta
uuteen kauppakeskukseen. Suosituksena onkin, ettei alueille rakenneta sellaista keskusta-
maista kauppakeskusta, jonne sijoittuu merkittava maara keskustahakuisia ketju- ja merkki-
likkeita.

Vaasan keskusta on kuitenkin hyvin vahva kauppapaikka. Vetovoimaisen kauppakeskuksen-
kaan rakentuminen Ris6hon ei vaikuttaisi niin paljon keskustaan, ettd sen vetovoima
merkittavasti laskisi. Liisanlehdossa erikoiskaupan mitoitus jaa sen verran pieneksi, ettei
alueelle todennékdisesti synny keskustamaista kauppakeskusta.

Vaasan keskustaa ollaan kehittaméssa ja linja-autoaseman kauppakeskusta suunnitellaan.
Keskustan kauppakeskus rakentuu pitkélle erikoiskaupan varaan. Tilaa vaativaa kauppaa ei
keskustan kauppakeskukseen juurikaan sijoitu, silla liiketila on liian kallista hallitilaa vaatival-
le kaupalle. Mikali Ris6n kauppapaikkaa aletaan lyhyella tahtdaimella voimakkaasti kehittaa,
voi talla olla ajallista vaikutusta linja-autoaseman kauppakeskuksen rakentumiselle. Mikali
Ris6hon tulee sellaista liiketilaa, joka soveltuu hyvin keskustakaupalle, saattaa olla etta
kauppa ensivaiheessa sijoittuu Ris6hon ja vasta myohemmassa vaiheessa keskustaan.
Tilanne voi myds olla toisin pain. Vetovoimaisempi kauppapaikka vetaa tilanteessa, jossa
kauppa ei ole valmis investoimaan kahteen kauppapaikkaan. Vetovoimaisuuteen vaikuttaa
pitkalti uuteen keskukseen tulevat muut liikkeet. Vaasan keskustassa tarjonta on jo valmiiksi
hyva, mutta uusi kauppakeskus tarvitsee myds omaa vetovoimaa, jotta se houkuttelee
kauppiaita. Vastaavasti myos Riso tarvitsee veturiyrityksia, jotta pienemmat yritykset
haluavat sinne sijoittua.

Laihian osalta on mainittu, ettd keskustaa tulee kehitta4, jotta se sailyttda nykyisen vetovoi-
mansa. Alueen ilmeen fyysinen kehittdminen, markkinointi seka liikkeiden toimintakonsep-
tien kehittdminen ovat avainasemassa Laihian keskustan kehittdmisessa. Vaikkei Vaasaan
rakentuisi uutta kauppapaikkaa, ei Laihialle todennékdisesti suuressa mittakaavassa tule
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sijoittumaan uutta keskustahakuista erikoiskauppaa. Erikoiskauppa keskittyy yha enenemas-
s& maarin suuriin keskuksiin ja jo nykydan merkittdva maaré erikoiskauppaostoksista
tehddan Vaasassa. Ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna on Laihialla kuitenkin mahdolli-
suuksia kaupan laajentumiseen Vaasan uusien kauppapaikkojen ohella. Laajentuminen
painottunee todennakdisesti enemman paivittaistavarakauppaan, tilaa vaativaan kauppaan
seké paikallispalveluihin kuin keskustojen erikoiskauppaan.

Muihin alueen pienempiin keskuksiin ei Vaasan uusilla kauppapaikoilla ole merkitysta. Ne
painottuvat paivittaistavarakauppaan ja paikallisiin palveluihin. Monipuoliset ostokset
tehddan jo nyt Vaasassa. Keskuksien palvelutason sédilymiseen on ympéardivan alueen
asukasmaaran kehittymisella suurin vaikutus.

Paivittaistavarakaupan osalta on laskettu, ettei mitoituksen mukainen maara pt-kauppaa
vaikuta merkittavasti muihin kauppapaikkoihin. Ostovoimasta riittda uusien kauppojen lisaksi
myo6s nykyisille myymaldille. Nykyiset myymalat ovat valtaosin paremmin sijoittuneet kuin
uusille alueille mahdollisesti tulevat uudet pt-kaupat, silla naiden lahiasukasméaara on
vahainen. Jo nyt suuri osa pt-ostoksista tehddan Vaasassa monipuolisen pt- ja erikois-
kaupan tarjonnan vuoksi. Arkiostokset tehdaan kuitenkin nyt ja mahdollisten uusien hyper-
markettien jalkeenkin pddosin omassa lahiostospaikassa.

Laihian paivittéistavarakauppaan on uusilla pt-kaupoilla suurin kilpailuvaikutus. Kun uusi
monipuolinen paivittistavarakauppa rakentuu lahelle Laihiaa, myds péaivittdisasiointia siirtyy
sinne. Varsinaiset matkat arkisin eivat todennakoisesti merkittavasti kasva, silla asiointia
hoidetaan tydmatkojen yhteydessa. Viikonloppuisin asioidaan jo nykyaan merkittavasti
Vaasassa ja asiointimatkat saattavat jopa lyhentya, jos asiointia siirtyy Kivihaasta uuteen
keskittymaan.

Tilaa vaativan kaupan osalta ei vaikutus keskustoihin ole niin merkittdva kuin erikoiskaupas-
sa. Tilaa vaativa kauppa keskittyy jo télla hetkella keskustojen ulkopuolelle. Keskustoihin ei
mydskaan uutta tilaa vaativaa kauppa tule merkittavasti sijoittumaan tilan puutteen ja
kalleuden takia. Tilaa vaativan kaupan osalta uudet alueet kilpailevat lahinna Kivihaan
kanssa. Tilaa vaativan kaupan uusi keskittyma saattaa vahentaa myos kiinnostusta sijoittaa
uutta tiva-toimintaa Laihialle.

4.3 Vaikutukset palveluverkkoon

Uudet kauppapaikat tasapainottavat kaupan palveluverkkoa Vaasassa. Nyt palvelut painot-
tuvat keskustaan ja Kivihakaan, kun taas kaupungin etela- ja kaakkoisosissa palvelu tarjonta
on suppeaa. Kaupunkiin muodostuu kaksi uutta kaupan keskittymaa, josta Liisanlehto tulee
olemaan mittakaavaltaan pienempi keskittyma painottuen hypermarket ja tilaa vaativaan
kauppaan. Rison alueesta voi muodostua monipuolinen ja hyvinkin vetovoimainen kaupan
keskittyma, joka voi houkutella asiakkaita laajaltakin alueelta. Alueet ovat alkuvaiheessa
vaihtoehtoisia sijoituspaikkoja kaupalle. Todennakoisesti molemmat eivat tule kehittymaan
samaa tahtia.

Kivihaassa on en&é rajoitettu méard kauppaa houkuttelevia kehittamismahdollisuuksia.
Mikali Liisanlehdon ja Risdn alueelle ei mahdollisteta tarpeeksi suurta maara kauppaa, voi
kaupan kehittyminen Vaasan seudulla hidastua. Ris6 on seudun paikoista ainoa, jonne
voidaan luontevasti sijoittaa suuriakin kaupan yksikoitd, joita sijoittuu maksimissaan yksi
seudulle. Kaupunkiseudut liséksi kilpailevat seudullisesti vetovoimaisista kaupan liikkeista.
Mikali Ris6hon ei mahdollisteta riittavad maaraa kauppaa, voi olla etta jotkut liikkeet jaavat
tulematta seudulle ja sijoittuvat esimerkiksi Seindjoelle. Tama voisi vihentda Vaasan
seudun merkitysta kauppapaikkana ja lisata asiointia seudulta poispain.
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Yhdyskuntarakenteen kannalta tarkasteltuna Liisanlehdon alue sijoittuu lahemmaksi
laajempaa asukaspohjaa. Rison alue sijoittuu Vaasan laatukaytavaan, jossa on jo nyt
tydpaikkoja. Alue kehittyy edelleen ja l&heisyyteen on suunniteltu my6s uusia asuinalueita.
Liisanlehdon alue ei kuitenkaan ole tarpeeksi suuri, jotta se kattaisi kaupan laajentumistar-
peen seudulla.

Yleisesti uudet kaupan alueet Ris¢ssé ja Liisanlehdossa mahdollistavat kaupan kehittymisen
ja varsinkin tilaa vaativan kaupan kehittymisen seudulla. Tilaa vaativa kauppa ei tule
sijoittumaan keskuksiin, ja Kivihaassa ei mahdollisuuksia ole enda tarpeeksi. Uuden kaupan
alueet myts mahdollistavat nykyista tasapainoisemman palveluverkon seké uusien kaupan
konseptien tulon seudulle. Nykyiset keskustat sdilyttavat asemansa palveluverkossa, silla
uudet keskittymat eivat uhkaa keskustakauppaa olettaen, ettei niihin rakenneta laajamittaisia
keskustamaisia kauppakeskuksia. Kaupallisia vaikutuksia on kuitenkin tarpeen selvittaé viela
yksityiskohtaisemmin tarkemmalla kaavoitustasolla, kun alueille sijoittuvat kaupan yksikoi-
den konseptit ovat selvilla.
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Liite 1
Kartoitetut kaupan keskittymat ja vahittaiskaupan suuryksikét Pohjanmaalla

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Kauppakeskus
Etumyymalat

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa \
Muut liiketilat

Vaasan keskustan kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tahdella
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Vaasan Kivihaan kaupallinen rakenne

Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tahdella
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Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Kauppakeskus
Etumyymalat

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa

Muut liiketilat
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Vaasan Rantamaantien, Liisanlehdon ja Rison kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tdhdella
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Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Kauppakeskus
Etumyymalat
Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa
Muut liiketilat

Tervajoen kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikdt on merkitty tahdella
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Narpion Hogbacakan kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tahdella

Pohjanmaan liitto 8.9.2011
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Kristiinankaupungin keskustan kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikkoé on merkitty tahdella

Pohjanmaan liitto 8.9.2011 SANTASALO



POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA
Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta 2

34

i
1=l
| §

Pietarsaaren keskustan kaupallinen rakenne 2008
Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tahdella

Pohjanmaan liitto 8.9.2011
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Paivittaistavarakauppa, kioskit
Tavaratalokauppa
Muotikauppa

Alko ja apteekit

Muu erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Tilaa vaativa kauppa
Pankki, posti, vakuutus
Muu kaupallinen palvelu
Ravintolat ja kahvilat
Kéaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa ja korjaamot
Huoltamot

Muu kaytto
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Pietarsaaren market-alueen ja tilaa vaativan kaupan alueen kaupallinen rakenne
Vahittaiskaupan suuryksikot on merkitty tahdella

Pohjanmaan liitto 8.9.2011
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Uudenkaarlepyyn kaupallinen rakenne
Kaupungissa ei ole vahittaiskaupan suuryksikoita

Pohjanmaan liitto

8.9.2011
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