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Selvitys Kemintien kaupallisten palvelujen kehittamisesta

1 JOHDANTO

1.1 Selvityksen tausta ja tarkoitus

Oulun kaupunki on kaynnistanyt Kemintien ymparistén kehittdmisen kaavarunkotydlla seka Vali-
vainion koulun alueen asemakaavoituksella. Kemintien ympariston keskeiset kehittédmistavoitteet
on maaritelty Uuden Oulun yleiskaavassa. Tavoitteena on kehittad keskustan ja yliopiston valista
aluetta toiminnoiltaan monipuolisena, kaupunkikuvaltaan urbaanina, vehredna ja tiiviind seka
korkealaatuiseen kavely- ja pyoradily-ymparistdon ja joukkoliikenteeseen perustuvana kaupun-
kiymparistona. Edullinen sijainti keskustan ja Linnanmaan valissa mahdollistaa uusien asuntojen,
palvelujen ja tydpaikkojen rakentamisen kaupungin parhaan joukkoliikenteen ja parhaiden pyo-
railyreittien aarelle.

Selvityksen tarkoituksena on tarkastella Kemintien kaupallisten palveluiden kehittdmisedellytyk-
sid ja tuottaa kaupallisia palveluita koskevia ldhtotietoja alueen jatkosuunnittelua varten. Selvitys
on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin sekda uusim-
piin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Kaupallisina palveluina on tarkastelu vahittaiskau-
pan lisdksi myds muita yksityisid palveluja. Kaupan toimijoiden ndakemyksia Kemintien alueen
kaupallisten palvelujen kehittéamisesté on selvitetty haastatteluilla.

Selvityksessa:

- kuvataan Kemintien ymparistdon, muiden lahialueiden ja ldheisten keskusten (Tuira, Toppila,
Puolivdlinkangas) nykyinen palveluverkko ja niiden keskeiset kaupalliset ja yksityiset palve-
lut,

- kuvataan Kemintien ymparistdn asema Oulun kaupan palveluverkossa,

- arvioidaan Kemintien varren kaupallisten palveluiden kehitysedellytykset seka realistinen ti-
lantarve suunnittelu- ja tarkastelualueen ostovoimatarkasteluihin seka eri toimijoiden haas-
tatteluihin perustuen. Arvio tehdaan kolmella eri vaihtoehtoisella asukaspohjamitoituksella.
Selvityksessa arvioidaan, millaisten yritysten liiketiloihin Kemintien jatkosuunnittelussa tulee
varautua.

- esitetdan suositukset Kemintien kaupallisten palveluiden kehittamiselle Kemintien jatkosuun-
nittelua varten. Suosituksissa esitetaan konsepti (tai vaihtoehtoisia konsepteja) palveluiden
sijoittamiselle alueen rakentamisen pitka aikajanne huomioon ottaen.

Selvitys Kemintien kaupallisten palvelujen kehittamisesta on tehty Oulun kaupungin toimeksian-
nosta. Selvityksen laatimista on ohjannut kaupungin nimeama tyéryhma, johon ovat kuuluneet
yleiskaavasuunnittelija Jouni Makarainen, asemakaava-arkkitehti Anne Olsbo, kaavoitusarkkitehti
Mika Uolamo ja kaavoitusarkkitehti Eini Vasu. Selvitys on laadittu FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:ssa, jossa tyohon ovat osallistuneet Taina Ollikainen, Maria Auranen ja Mari Pohjola.
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1.2 Tarkastelualue

Selvityksen suunnittelualueena on Kemintien kaavarunkoalue. Vaikutusalueena tarkastellaan alu-
etta, joka muodostuu Alppilan ja Valivainion kaupunginosista seka Koskelan kaupunginosan
kaakkoiskulmasta. Vahittaiskaupan nykytilannetta ja kehitysnakymia tarkastellaan riittavalla
tarkkuudella myds koko Oulun kaupungin tasolla.
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Kuva 1. Kemintien suunnittelualueen ja va/kutusa/ueen rajaus ( Ou/un kaupunk/)

1.3 Suunnittelutilanne

1.3.1 Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 18.4.2016. Yleiskaava on laadittu
kahdelle erimittakaavaiselle kartalle. Luonteeltaan strategisessa koko kaupungin kattavassa
yleiskaavakartassa (kaavakartta 1) on esitetty yhdyskuntarakenteen kehittamisvydhykkeet, kes-
kusverkko seka tarkeimmat kaupan ja tyépaikkojen alueet. Kaavakartta 2 tarkentaa kaavakartan
1 merkintda keskeiselléd kaupunkialueella ja se on laadittu aluevarausyleiskaavana.

Yleiskaavan mukaisesti Uuden Oulun kaupallinen palveluverkko muodostuu keskustatoimintojen
alueista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Kaupallisten palveluiden sijoittumismah-
dollisuuksia on osoitettu keskusta-alueiden ulkopuolella maankaytté- ja rakennuslain seka Poh-
jois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1. vaihekaavan mukaisesti. Maakuntakaavassa osoitettujen
merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden lisaksi yleiskaavassa on ohjattu
merkitykseltaan paikallisten vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoitusta.
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Kehittdmisvyohykkeet

Yleiskaavakartassa 1 Kemintien suunnittelualue sijoittuu “kaupunkikehittamisvydhykkeelle 2,
kaupunkikdytavat” ja muu osa vaikutusalueesta osoitettu "kaupunkikehittamisvydhykkeelle 3,
kaupunkikeha”.

Kake-2. Kaupunkikdytdvat muodostuvat olevien ja rakentuvien aluekeskusten (C1) ja suurimpien
paikalliskeskusten (C2) keskeisista alueista seka aluekeskusten ja kaupunkikeskustan vdlisista
padliikennevaylien ymparistdistd. Vyohykettd kehitetddn toiminnoiltaan monipuolisena, kaupun-
kikuvaltaan urbaanina, vehreana ja tiiviind seka& korkealaatuiseen kavely- ja pyoraily-
ymparistédon ja joukkoliikenteeseen perustuvana kaupunkiymparisténd. Suunnittelumddrayksen
mukaan erityistd huomiota tulee kiinnittdaa rakentamisen korkeaan tehokkuuteen, kaupunkikuvan
korkeaan laatuun, katutason eldvyyteen, eri kulkumuotojen yhteensovittamiseen seka kavely-,
pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdén viihtyisyyteen, houkuttelevuuteen ja toimivuuteen. Vyo-
hykkeellad tulee varautua kaupunkiraitioliikenteeseen aluekeskusten ja keskustan valilla.

Kake-3. Kaupunkikehd muodostuu kaupunkikeskustaa ympardivista tehokkaasti rakennetuista
alueista. Vyohyketta kehitetdan toiminnoiltaan monipuolistuvana, tiivistyvan maankdytdon seka
erityisesti joukkoliikenteeseen ja pyordilyyn perustuvana kaupunkiympadristbna seka asumisen
yhteyteen sopivien tyOpaikkojen ja palvelujen ymparistdna. Suunnittelumaarayksen mukaan
vybhykettd tulee kehittda alueiden erityispiirteita vaalien seka vesistdjen laheisyytta hyddyntaen
ja rantojen yleista kayttdéa kehittaen. Erityistd huomiota tulee kiinnittda kaupunkikuvan paranta-
miseen, keskusten toimintojen monipuolistamiseen, tdydennysrakentamiseen ja vyohykkeen
asukasmaaran merkittavaan lisdamiseen erityisesti joukkoliikenteen pysdkkien ja keskusten la-
heisyydessa, monipuoliseen asuntotarjontaan seka viheralueiden laadun kehittdmiseen. Vyoéhyk-
keella tulee varautua kaupunkiraideliikenteeseen tiivistyvilla alueilla.

Keskusverkko

Yleiskaavassa esitetty keskusverkko perustuu viisitasoiseen keskusluokitukseen. Eritasoiset kes-
kukset eroavat toisistaan palveluiden, vaestdpohjan ja vaikutusalueen suhteen. Keskusverkko
muodostaa lahtokohdan palveluverkkosuunnittelulle, kaupan palveluverkolle ja vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumiselle. Kemintien vaikutusalueen lahiymparistdssa sijaitsee vaikutus-
alueen etelapuolella kaupunkikeskustan alue (C), lansipuolella Toppilan paikalliskeskus (C3) ja
pohjoispuolella Puolivalinkankaan kaupunginosakeskus (C4).

Keskusta-alueena (C) on osoitettu maakunnallisten palveluiden keskuksena kehitettdava Oulun
keskusta-alue, joka kattaa ruutukaava-alueen liséksi Limingantullin, Raksilan, Myllytullin ja Tui-
ran alueet. Yleiskaavakartalla 2 Oulun keskustan aluerajausta on tarkennettu ja keskustatoimin-
tojen alueena (paakeskus) on osoitettu ydinkeskustan lisaksi osa Myllytullin, Tuiran ja Raksilan
alueista. Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikoitda. Uusien vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittamisella kehitetaan ydinkeskustan
palvelutarjontaa ja vahvistetaan sen asemaa maakunnan erikoiskaupan paakeskuksena.

Paikalliskeskuksia (C3) kehitetaan ymparéivien suuralueiden keskuksina. Paikalliskeskuksiin saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdita, mikali ne soveltuvat mittakaavaltaan keskusten ymparis-
toon.

Kaupunginosakeskuksina (C4) on osoitettu yhden tai useamman kaupunginosan toiminnallisina
ytimina kehitettavat keskukset. Kaupunginosakeskuksissa on tyypillisesti monipuolisesti lahialuei-
ta palvelevia yksityisia ja kaupan palveluita, ostoskeskuksia sekda my®6s julkisia palveluja ja julkis-
ten yhteisdjen toimintoja. Kaupunginosakeskuksiin ei saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikéita.

Aluevaraukset

Yleiskaavakartalla 2 on Kemintien vaikutusalueelle osoitettu kaupunkiraitiotien kehittamiskayta-
vd, keskustamaisia asuin- ja liikealueita (AK-c), kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK), pientalo-
valtaisia asuntoalueita (AP), palvelujen, hallinnon ja kaupan alueita (P), palvelujen, hallinnon ja
erikoistavarakaupan alueita (P-1) ja palvelujen ja asumisen alue (P-ak).
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1.3.2 Voimassa olevat asemakaavat

Kemintien kaavarunkoalue on kokonaisuu-

dessaan asemakaavoitettu. Alueella on

voimassa useita eri-ikaisia asemakaavoja. i =
Padosa asemakaavoista on 1960- ja 1970- .
luvuilta. Kemintien eteldosan ja Pohjantien === ! i
risteyksen ymparistdn asemakaavat on

muutettu vaiheittain vuodesta 1999 alka-

en. Kemintien kaavarunkoalueella on kaa- .

varungon laadinnan kanssa samaan ai- =
kaan vireilla asemakaavan muutos Vali-

vainion koulun alueella ja sen ldhiymparis-
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voista (Kemintien kaavarunko, osallistu- —_——
mis- ja arviointisuunnitelma 7.2.2017) '\\.
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2 VAHITTAISKAUPAN NYKYTILANNE

2.1 Paivittaistavarakauppa
Myymadélaverkko

A.C. Nielsen Finland Oy:n rekisteritietojen mukaan Kemintien vaikutusalueella (Alppilan ja Vali-
vainion kaupunginosat ja Koskelan kaupunginosan kaakkoiskulma) toimi vuoden 2016 lopussa
kaksi paivittaistavaramyymalaa (iso supermarket- ja iso valintamyymala -kokoluokan myymalat).
A.C. Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaiset myymalatyypit on esitetty liitteessa 2.
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Kuva 4. Péivittdistavaramyymaéléat 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy)

Oulun kaupungin alueella toimi vuoden 2016 lopussa yhteensa 122 padivittaistavaramyymalaa eli
saman verran kuin vuoden 2014 lopussa. Myymalarakenne on kuitenkin muuttunut niin, etta ko-
ko paivittaistavaravalikoimaa myyvien myymaldiden maara on vahentynyt kolmella myymalalla
ja paivittaistavaroiden erikoismyymaldiden maara lisdantynyt kolmella myymalalla. Tavaratalojen
maara on lisaéntynyt yhdella ja supermarkettien maara yhdellda myymalalla. Valintamyymaldiden
maara on vahentynyt viidellda myymalalla.

Asukaslukuun suhteutettuna Kemintien vaikutusalueella oli vuoden 2016 lopussa 3 063 asukasta
yhta paivittaistavaramyymalaa kohti. Asukkaita yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli Kemin-
tien vaikutusalueella selvasti enemman kuin Oulussa (2 133 as.), Oulun seudulla (1 989 as.) ja
koko maassa (1 833 as.) keskimaarin (mukana vain koko paivittdistavaroiden valikoimaa myyvat
paivittdistavaramyymalat, ei paivittdistavaroita myyvia erikoismyymaléita). Asukaslukuun suh-
teutettuna Kemintien vaikutusalueen paivittaistavarakaupan palveluverkon kattavuutta voidaan
pitéa keskimaaraista heikompana.
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Taulukko 1. Kemintien vaikutusalueen seké Oulun ja Oulun seudun pdivittdistavaramyymaldiden
lukumé&éréd vuoden 2016 lopussa (A.C. Nielsen Finland Oy).

Myymalatyyppi

Myymaldiden lukum&ara 2016
Kemintien

Oulun seutu

Oulu

vaikutusalue

Hypermarket (>2 500 m?) 7 6
Tavaratalo (>1 000 m?) 9 7
Supermarket (>400 m?) 38 29 1
Valintamyymald (100-399 m?) 60 44 1
Pienmyymald (<100 m?) 10 8
Erikoismyymala ja kauppahalli 32 28
YHTEENSA 156 122 2
Koko pt-valikoimaa myyvat myymalat 124 94 2
Asukasmaara / myymala 1989 2133 3063

Paivittdistavarakaupan myynti, myyntiala ja myyntitehokkuus

A.C.Nielsen Finland Oy:n mukaan paivittaistavaramyymaldiden myyntialaa asukasta kohti oli
vuoden 2016 lopussa Oulussa (indeksi 100) ja Oulun seudulla (indeksi 103) jonkin verran va-
hemman kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 108). Kemintien vaikutusalueella paivittaistava-
ramyymaldiden myyntialaa asukasta kohti (indeksi 74) oli selvasti vahemman kuin Oulussa, Ou-
lun seudulla ja koko maassa keskimaarin.

Myo6s paivittaistavaramyymaldiden PT-myynti asukasta kohti oli Oulussa (indeksi 100) ja Oulun
seudulla (indeksi 101) pienempi kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 107). Kemintien vaiku-
tusalueella paivittaistavaramyymaldiden PT-myynti oli samalla tasolla (indeksi 100) kuin Oulussa
ja Oulun seudulla.

Paivittdistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli vuonna 2016 Oulussa jonkin verran
korkeampi (indeksi 100) ja Oulun seudulla yhta suuri (indeksi 98) kuin koko maassa keskimaarin
(indeksi 98). Kemintien vaikutusalueen paivittdistavarakaupan myyntitehokkuus oli selvasti kor-
keampi (indeksi 136) kuin Oulussa, Oulun seudulla ja koko maassa.

Taulukko 2. Péaivittdistavaramyymalbiden myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus
vuonna 2016 indeksing, Oulu = 100 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Myyrn"é:a_lbjden - :t-:-ala - PT-myynti/as PT-myyntiteho

maars O{JYLU=1(/)0 OULU=100  OULU=100
Kemintien vaikutusalue 2 74 100 136
Oulun kaupunki 94 100 100 100
Oulun seutu 124 103 101 98
Koko maa 108 107 98

Pdivittdistavaramyynnin ja vaeston jakautuminen

Kemintien vaikutusalueen paivittaistavaramyymaldéiden PT-myynti oli vuonna 2016 noin 3,1 %
Oulun kaupungin paivittdistavaramyymaléiden PT-myynnistd. Paivittaistavaramyynnin osuus koko
kaupungin myynnista oli yhta suuri kuin vaestdén osuus koko kaupungin vaestoésta (3,1 %).



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY

2.5.2017

Loppuraportti 9 (24)

2.2 Erikoiskauppa

Myymadélaverkko

Kemintien vaikutusalueella toimii yhteensa 11 erikoiskaupan myymalaa, joista 3 oli muun eri-
koiskaupan myymaldita (alko, lemmikkieldintuotteet, kirpputori), 4 tilaa vaativan erikoiskaupan
myymaléita (huonekalu, rautakauppa, keittiokalustemyymald, puutarhamyymalad), 4 autokaupan
myymalaa (autokauppa, rengaskauppa) ja 2 huoltoasemaa. Suunnittelualueella toimii lisaksi joi-
takin kaupallisia palveluja (mm. 2 pizzeriaa, lounasravintola, tanssikoulu, 2 kuntosalia) seka
useita autokorjaamoja.

Oulun kaupungin alueella toimi vuoden 2015 lopussa yhteensa 515 erikoiskaupan myymalaa eli
nelja myymalada enemman kuin vuoden 2013 lopussa. Toimialaryhmittain tarkasteltuna muun
erikoiskaupan myymaldiden maara on vahentynyt 17 myymaldlla, rautakaupan myymaldiden
maara 9 myymalalla ja muun tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléiden maara yhdellda myyma-
lallda. Muiden toimialaryhmien myymaldéiden maara on lisdantynyt, eniten muotikaupan toimiala-
ryhman (+12) seka alko, apteekit ym. toimialaryhman (+10) myymaldéiden maara.

Toimialaryhmiin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 3.
Taulukko 3. Kemintien vaikutusalueen sekéd Oulun ja Oulun seudun erikoiskaupan myymadalat toi-

mialaryhmittéin (Oulun ja Oulun seudun tiedot: Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2017 ja Ke-
mintien vaikutusalueen tiedot: maastokédynti 2017)

Myymalbiden lukumaara 2015

Toimiala Kemintien

Oulun seutu

Oulu

vaikutusalue*

Alkot, apteekit ym. 66 54 1
Muotikauppa 122 95

Tietotekninen erikoiskauppa 45 42

Muu erikoiskauppa 295 229 2
Huonekalukauppa 26 24 1
Kodinkonekauppa 18 17

Rautakauppa 55 46 2
Muu tilaa vaativa kauppa 10 8 1
Autokauppa ja polttoaineen myynti 165 130 4
ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 802 645 11
Erikiskauppa ilman autokauppaa 637 515 7
Asukasmaara / myymala 384 385 875

* helmikuu 2017

Asukaslukuun suhteutettuna Kemintien vaikutusalueella oli noin 875 asukasta yhta erikoiskaupan
myymalaa kohti. Asukkaita yhtéd erikoiskaupan myymalaa kohti oli Kemintien vaikutusalueella
selvasti enemman kuin Oulussa (385 asukasta), Oulun seudulla (384 asukasta) ja koko maassa
(306 asukasta) keskimaarin. Asukaslukuun suhteutettuna Kemintien vaikutusalueen erikoiskau-
pan palveluverkon kattavuutta voidaan pitda keskimaaraista heikompana.

2.3 Suunnittelualueen kaupalliset palvelut

Kemintien suunnittelualueella toimii kaksi paivittdistavaramyymalaa (Sale ja K-supermarket), 3
erikoiskaupan myymalaa (alko, lemmikkieldintuotteet, kirpputori), 2 tilaa vaativan kaupan myy-
malaa (huonekalu, keittiokalusteet), 1 autokauppa, 1 rengasliike ja 2 huoltoasemaa (Seo ja
Shell). Liséksi alueella on kaupallisia palveluja (mm. 2 kuntosalia, tanssikoulu) ja useita autokor-
jaamoja.
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Kuva 5. Kemintien suunnittelua'/ueen kaupalliset palvelut (h Imikuu 201 7)

2.4 Kemintien ympariston asema Oulun kaupan palveluverkossa

Kemintien vaikutusalueen kaakkoisosassa on tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikéitd (puu-
tarha-alan myymala ja rautakauppa). Kemintien vaikutusaluetta lahimmat Uuden Oulun yleiskaa-
vassa osoitetut keskustatoimintojen alueet ovat vaikutusalueen eteldpuolella Tuira (keskusta-
alue C), pohjoispuolella Puolivdlinkangas (kaupunginosakeskus, C4) ja lansipuolella Toppila (pai-
kalliskeskus, C3).

Tuira on palveluvarustukseltaan monipuolinen. Tuiran alueella on nelja paivittaistavaramyymalaa,
erikoisliikkeitd, kaupallisia palveluja ja julkisia palveluja. Puolivdlinkankaan keskuksessa ja sen
Iahiymparistdssa on kaksi paivittdistavaramyymalaa, kaksi kaupallista palvelua ja julkisia palvelu-
ja. Toppilassa on yksi padivittaistavaramyymala, tavaratalo, kaupallisia palveluja ja julkisia palve-
luja. Lisaksi vaikutusalueen luoteispuolella, Koskelassa, on yksi paivittdistavaramyymala ja julki-
sia palveluja.
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Kuva 6. Kemintien suunnitte/ua/uetta /ah/mmat kaupan palvelut (helmikuu 2017)

Oulussa paivittdistavarakaupan suuret yksikoét ovat sijoittuneet keskustan alueelle seka Limin-
gantullin, Linnainmaan ja Ruskon alueille. Alue-, paikallis- ja kaupunginosakeskusten seka asun-
toalueiden paivittaistavaramyymalat taydentavat paivittdistavarakaupan verkostoa. Erikoiskau-
pan palvelut ovat keskittyneet erityisesti Oulun keskustaan ja sen laheisille Limingantullin ja Ta-
ka-Lyotyn alueille. Muita erikoiskaupan sijoittumisen kannalta merkittdvimpia keskuksia ovat
Kaakkuri, Haukipudas, Kiiminki, Kaijonharju ja Oulunsalo. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa on lisaksi
keskittynyt erityisesti Kaakkurinkulman, Vasaraperédn ja Aiméraution alueille. Yksittéisia erikois-
kaupan suuria yksikoéita on sijoittunut myés Ruskoon, Valivainiolle ja Toppilaan. Ritaharjun asema
erikoiskaupassa on vahvistunut alueella vuodesta 2014 toimineen Ideapark - kauppakeskuksen
myo6ta.

Kemintien vaikutusalueen paivittaistavarakaupan tarjonta on nykytilanteessa varsin hyva suh-
teessa vdestopohjaan, mutta erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonta ei vastaa kysyn-
taa. Kemintien ymparisto sijaitsee Oulun keskustan ja Tuiran seka Oulun yliopiston, Kaijonharjun
paikalliskeskuksen ja Linnanmaan kaupan alueen vdlimaastossa. Kemintie toimii lapikulkuvayldana
Oulun keskustan ja pohjoisten osien valillda. Kemintien vaikutusalueen asukkaat hakevat erikois-
kaupan ja kaupalliset palvelut paaosin alueen ulkopuolelta. Kemintien ymparistén nykyinen eri-
koiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonta ei veda asiakkaita alueen ulkopuolelta muutamaa
yksittaista palvelua lukuun ottamatta.
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3 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

3.1 Kysynta-tarjonta -tilanne 2016

Ostovoiman siirtyma on tietyn alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Mikali os-
tovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat ve-
tovoimaisia ja alueelle tulee ostovoimaa alueen ulkopuolelta. Kun ostovoiman siirtyma on nega-
tilvinen eli myynti pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle eikd alueen
tarjonta vastaa kysyntaa. Tassa esitetty ostovoiman nettosiirtyma osoittaa myynnin ja ostovoi-
man erotuksen tietylld alueella, ei siirtymien suuntaa eika sisdan ja ulosvirtauksen maaraa. Osto-
voiman siirtymia tarkastelemalla voidaan arvioida my6s palvelujen katvealueita eli alueita, joilla
kaupan palvelujen tarjonta ei vastaa kysyntaa, ja joilla vdestopohja voi mahdollistaa olemassa
olevien myymaldiden laajennuksen ja/tai uusien myymaléiden perustamisen.

Kemintien vaikutusalueen paivittdaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2016 ne-
gatiivinen (-8,4 %). Oulussa paivittaistavarakaupan kysynta ja tarjonta olivat lahelld tasapainoa
(ostovoiman siirtyma 2,2 %) ja Oulun kaupungin paivittdistavarakaupan palvelut houkuttelivat
ostovoimaa jonkin verran kaupungin ulkopuolelta, pddosin Oulun seudun muista kunnista.

Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2015 Oulussa positiivinen (+63 %), joten Ou-
luun suuntautuu huomattava maara erikoiskaupan ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta, Oulun
seudulta ja koko maakunnasta. Muun erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Oulussa +72 %
ja tilaa vaativan kaupan ostovoiman nettosiirtyma +43 %.

Ostovoiman siirtymé Oulussa (%:ia ostovoimasta)
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

Pdivittaistavarakauppa 2%

Muu erikoiskauppa 729

Tilaa vaativa erikoiskauppa 439

Kuva 7. Ostovoiman siirtyméa Oulussa 2015 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

3.2 Videstomaadra ja mitoitusvaihtoehdot

Kemintien suunnittelualueella asui 530 asukasta ja Kemintien vaikutusalueella (Alppilan ja Vali-
vainion kaupunginosat ja Koskelan kaupunginosan kaakkoiskulma) 6 125 asukasta vuoden 2015
lopussa. Ostovoiman kehitystd on arvioitu kolmella vaihtoehtoisella asukaspohjamitoituksella.
Vaihtoehdosta riippuen vaestdmaara lisaantyy suunnittelualueella 4 470 - 9 470 asukasta ja vai-
kutusalueella 4 375 - 9 375 asukasta vuosina 2015-2035.

Taulukko 4. Kemintien suunnittelualueen ja vaikutusalueen véesté 2015 ja
vaihtoehtoiset asukaspohjamitoituksella (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus)

Muutos

2015 2025 2035 2015-35

Suunnittelualue 530 2 500 5 000 4 470

Vaikutusalue 4 375
Muutos

VEB 2015-35

Suunnittelualue 530 3 000 7 500 6 970
Vaikutusalue 6 875
Muutos
VE C 2015-35
Suunnittelualue 530 3 000 10 000 9 470
Vaikutusalue 6 125 8 500 15 500 9 375
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3.3 Arvio ostovoiman kehityksesta

Arviointiperusteet

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Ostovoima on arvioitu vuoden 2015 vdestomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen
(€/asukas/vuosi) perusteella. Kulutuslukuina on kdytetty Pohjois-Pohjanmaan keskimdaraisia ku-
lutuslukuja (www.tuomassantasalo.fi). Ravintolapalvelujen kysynnan on arvioitu olevan noin 11
% vahittdiskaupan (pl. autokauppa ja huoltamot) kysynnastda. Ostovoiman kehitys on arvioitu
edelld esitettyjen vaihtoehtoisten asukaspohjamitoitusten ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioi-
den pohjalta. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 0,5
%/vuosi ja erikoiskaupassa 1 %/vuosi.

Taulukko 5. Laskelmissa kdytetyt kulutusluvut ja arvio kehityksesta,
€/asukas/vuosi (vuoden 2015 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/v Kasvuarvio

2015 2025 2035 % /vuosi

Pdivittaistavarakauppa 3 047 3203 3 367 0,5 %

Muu erikoiskauppa 2 261 2 498 2 759 1,0 %

Tilaa vaativa kauppa 1 009 1115 1231 1,0 %
Kauppa yhteensa 6 317 6 815 7 357
Ravintolat 693 748 807

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vdestémaddraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntind. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia.

Arvio Kemintien suunnittelualueen ostovoimasta

Vahittaiskauppaan (pl. autokauppa ja huoltamot) kohdistuva ostovoima oli vuonna 2015 Kemin-
tien suunnittelualueella noin 3 milj.€. Vuonna 2035 suunnittelualueen kauppaan kohdistuva osto-
voima on vaihtoehdossa A noin 37 milj.€, vaihtoehdossa B noin 55 milj.€ ja vaihtoehdossa C noin
74 milj.€. Ravintolapalvelujen kysynta suunnittelualueella on vuonna 2015 noin puoli milj.€ ja
vuonna 2035 asukaspohjamitoituksesta riippuen noin 4 - 8 milj.€.

Taulukko 6. Arvio Kemintien suunnittelualueen ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2015 rahassa)

. VE A VE B VE C
suunnittelualue 2015 ‘ 2025 2035 2025 2035 2025 2035
Paivittaistavarakauppa 1,6 8,0 16,8 9,6 25,2 9,6 33,7
Muu erikoiskauppa 1,2 6,2 13,8 7,5 20,7 7,5 27,6
Tilaa vaativa erikoiskauppa 0,5 2,8 6,2 3,3 9,2 3,3 12,3
KAUPPA YHTEENSA 3,3 17,0 36,8 20,4 55,2 20,4 73,6
Ravintolat 0,4 1,9 4,0 2,2 6,1 2,2 8,1

Arvio Kemintien vaikutusalueen ostovoimasta

Vahittaiskauppaan (pl. autokauppa ja huoltamot) kohdistuva ostovoima oli vuonna 2015 Kemin-
tien vaikutusalueella noin 39 milj.€. Vuonna 2035 vaikutusalueen kauppaan kohdistuva ostovoi-
ma on vaihtoehdossa A noin 77 milj.€, vaihtoehdossa B noin 96 milj.€ ja vaihtoehdossa C noin
114 milj.€. Ravintolapalvelujen kysynta vaikutusalueella on vuonna 2015 noin 4 milj.€ ja vuonna
2035 asukaspohjamitoituksesta riippuen noin 8 - 12 milj.€.

Taulukko 7. Arvio Kemintien vaikutusalueen ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2015 rahassa)

. VE A VE B VE C
LT LTS s 2025 2035 2025 2035 2025 2035
Paivittaistavarakauppa 18,7 25,6 35,3 27,2 43,8 27,2 52,2
Muu erikoiskauppa 13,8 20,0 29,0 21,2 35,9 21,2 42,8
Tilaa vaativa erikoiskauppa 6,2 8,9 12,9 9,5 16,0 9,5 19,1
KAUPPA YHTEENSA 38,7 54,5 77,2 57,9 95,6 57,9 114,0
Ravintolat 4,2 6,0 8,5 6,4 10,5 6,4 12,5
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3.4 Arvio liiketilatarpeen kehityksesta

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketila-
tarpeeksi kaupan keskimaéaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla.

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syytd muistaa, etta tilantarvearvio ilmoittaa ainoastaan suu-
ruusluokan, ei tarkkaa liiketilan tarvetta. Lisaksi laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki osto-
voiman kasvu toteutuu uutena liiketilana. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta koh-
distuu olemassa olevien liikkeiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika va-
hentaa liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna. Toisaalta osa nykyisista liiketiloista tulee poistu-
maan myymaldiden uudistumisen ja maankaytdén muutosten seurauksena, jolloin kaikki uusi lii-
ketila ei lisaa liiketilan kokonaismaaraa.

Liiketilatarve on arvioitu seuraaviin tunnuslukuihin perustuen:
- keskimaarainen myyntitehokkuus
- paivittaistavarakaupassa 7 000 €/my-m?
- erikoiskaupassa 3 000 €/my-m?
- ravitsemispalveluissa 3 500 €/ my-m?
- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3
- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Alueittain esitetty alueen oman vaestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen
liiketilatarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa
vahittaiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Kaytanndssa kysyn-
ta ja liiketilatarve eivat varsinkaan erikoiskaupassa kohdistu omalle alueelle, vaan palvelut hae-
taan palvelutarjonnaltaan monipuolisista keskustoista ja kaupan keskittymista. Uusilla alueilla lii-
kerakentaminen edellyttaa lisdksi muun maankaytdn ja liikkenneyhteyksien toteutumista.

Liiketilatarpeen laskelmassa on otettu huomioon “kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta
voidaan perustella silla, etta se tuo laskelmaan joustavuutta ja valjyytta ja parantaa sita kautta
kilpailun edellytyksia. Osa kauppapaikoista on vaihtoehtoisia kauppapaikkoja, osa jaa toteutu-
matta tai toteutuu valjemmin kuin on suunniteltu. Ylimitoitus kompensoi osaltaan my®és liiketilan
poistumaa, jota ei ole otettu laskelmassa huomioon.

Liiketilatarve on arvioitu edelld esitettyihin ostovoiman kehitysarvioihin perustuen.

Arvio Kemintien suunnittelualueen liiketilatarpeesta

Kemintien suunnittelualueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2015 noin 1 400 k-m?. Vuon-
na 2035 suunnittelualueen laskennallinen liiketilatarve on vaihtoehdossa A noin 15 000 k-m?,
vaihtoehdossa B noin 23 000 k-m? ja vaihtoehdossa C noin 30 000 k-m?. Ravintolapalvelujen las-
kennallinen liiketilatarve suunnittelualueella oli vuonna 2015 noin 200 k-m? ja vuonna 2035 asu-
kaspohjamitoituksesta riippuen noin 2 000 - 4 000 k-m?2.

Taulukko 8. Arvio Kemintien suunnittelualueen liiketilatarpeesta, k-m?

. VE A
Suunnittelualue ‘ 2015 ‘ 2025
Péivittaistavarakauppa 400 1900 4100 2 300 6 100 2 300 8 100
Muu erikoiskauppa 700 3 500 7 800 4 200 11 700 4 200 15 500
Tilaa vaativa erikoiskauppa 300 1 600 3 500 1900 5 200 1900 6 900
KAUPPA YHTEENSA 1400 7 000 15400 8 400, 23 000 8 400/ 30 500
Ravintolat 200 900 1900 1100 2 900 1100 3900

Arvio Kemintien vaikutusalueen liiketilatarpeesta

Kemintien vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2015 noin 15 800 k-m2. Vuonna
2035 vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve on vaihtoehdossa A noin 32 000 k-m?, vaihto-
ehdossa B noin 40 000 k-m? ja vaihtoehdossa C noin 47 000 k-mZ2. Ravintolapalvelujen lasken-
nallinen liiketilatarve vaikutusalueella oli vuonna 2015 noin 2 000 k-m? ja vuonna 2035 asukas-
pohjamitoituksesta riippuen noin 4 000 - 6 000 k-m?.
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Taulukko 9. Arvio Kemintien vaikutusalueen liiketilatarpeesta, k-m?

. ) VE C
AIKUEUSAlUE 2035 2025 2035 2025
Paivittaistavarakauppa 4500/ 6200 8500 6600 10600, 6600 12 600
Muu erikoiskauppa 7800 11300 16300/ 12000 20200 12000/ 24 100
Tilaa vaativa erikoiskauppa 3500/ 5000 7300 5300 9000 5300 10800
KAUPPA YHTEENSA 15 800/ 22500 32100 23900 39800/ 23900 47500
Ravintolat 2000 2900 4100 3100 5100 _ 3100, _ 6000

4 KEMINTIEN KAUPALLISTEN PALVELUJEN KEHITTAMINEN

4.1 Kaupallisten palvelujen yleiset kehityssuunnat

Seuraavaan on koottu viime aikoina esilla olleita kaupan toimintaan ja toimintaymparistéén seka
kulutuskayttaytymiseen liittyvia yleisia kehityssuuntia, jotka on tarpeen ottaa huomioon myds
Kemintien ympariston kaupallisten palvelujen kehittamisessa.

Kulutuskédyttiaytymiseen vaikuttavia kehityssuuntia

Vdestdn ikaantyminen: eldkeldiset ovat tulevaisuudessa entistda hyvakuntoisempia ja parem-
pituloisia ja heillda on enemman aikaa kaytettavissa harrastuksiin ja kuluttamiseen. Toisaalta
on myos perinteisia vanhuksia. Molempien ryhmien tarpeet tulee ottaa huomioon.
Asuntokuntien koon pieneneminen heijastuu kulutuskysyntaan ja kaupan toimintaan.
Yksilollisyys kasvaa ja massakulutus vdhenee: kuluttajien kayttaytyminen on entista vaike-
ammin ennustettavissa. Kuluttajat vaativat ostotapahtumalta elémyksia ja kokemuksia.
Elamanrytmi nopeutuu: kuluttajat vaativat kaupalta nopeaa toimintaa ja valiténtd palvelua
hinta- ja tuotetietojen, tuotteiden saatavuuden seka toimituksen suhteen.

Vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestavaan kehitykseen liittyvien arvojen merkitys kas-
vaa, mika heijastuu myds kuluttamiseen.

Asiointipaikan valintaan liittyvista tekijoista tarkein on asioinnin helppous ja palvelutarjonnan
monipuolisuus. Helppoutta voi olla palvelun saavutettavuus joko autolla, joukkoliikenteella tai
kevyella liikenteella, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakéinnin helppous. Helppoutta
voi olla myds lyhyt asiointimatka (paivittdisessa ja viikoittaisessa asioinnissa) tai kaikkien
palveluiden saaminen samasta paikasta.

Kaupan toimintaympadristoon liittyvia kehityssuuntia

Kauppaan kohdistuva kysynta ei kasva enaa samalla vauhdilla kuin 2000-luvun alussa. Ky-
synnan arvioidaan kasvavan ldhivuosina vain vaestdonkasvun mydéta. Oulussa ja Kemintien
ymparistdssa vaestdnkasvu lisaa kysyntaa myds tulevaisuudessa.

Kaupungistuminen heijastuu palvelu- ja kaupunkikulttuurin kasvuun, mika liséa palvelujen
kysyntaa tavaroiden kysynndn kustannuksella. Kauppa kilpailee kuluttajista myds kansainva-
lisen matkailun ja verkkokaupan kanssa.

Lakimuutokset (mm. aukioloaikojen vapautuminen ja kaupan sijainninohjauksen vahenemi-
nen) vaikuttavat kaupan toimintaymparistéon, konsepteihin, myymaldakokoihin ja sijaintiin.
Keskustojen merkitys kauppapaikkoina voi vahvistua. Suurmyymalat hakeutuvat kuitenkin
helposti saavutettaviin liikepaikkoihin keskustojen ulkopuolelle, mutta jatkossa suurmyyma-
16itd sijoittuu myo6s keskustoihin ja kauppakeskuksiin joko suurmyymaldlla tai pienella city-
myymalalla.

Kaupan toimintaan liittyvia kehityssuuntia

Kauppa vastaa kulutuksen kehitykseen ja toimintaymparistén vaatimuksiin kehittamallé uusia
konsepteja ja myymalaverkkoa.

Tuotevalikoiman kasvattaminen joko oman toimialan sisélla tai toimialarajojen yli lisdantyy.
Kaupan toimialarajojen hamartyminen, tuotevalikoimien lisadantyminen ja laajeneminen myds
palveluiden suuntaan merkitsee yha suurempia myymaldakokoja.

Uusissa kaupan muodoissa korostuu elamyksellisyys. Tavaran ostaminen on vain osa elamys-
ta. Syntyy yha erikoistuneempia myymaléita, jotka panostavat palveluun tai joissa palvelu
liittyy osaksi kokonaistuotetta. Toisaalta myds itsepalvelu tulee kasvamaan (esim. itsepalve-
lukassat ja myyjattémat myymalat).
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- Kauppakeskusten suosio sdilynee myds tulevaisuudessa. Kauppakeskukset kuitenkin erikois-
tuvat ja niiden on oltava valmiita uudistumaan jatkuvasti. Liiketilojen keskikoko todennakoi-
sesti pienenee. Uudet kauppakeskukset ovat ns. hybridikeskuksia, joihin vahittaiskaupan li-
saksi sijoittuu my6s muita toimintoja, kuten kaupallisia ja julkisia palveluja seka asumista.

- Verkkokauppa lisaantyy erityisesti palvelujen myynnissa ja erikoiskaupassa, mutta myo6s pai-
vittaistavarakaupassa. Verkkokaupan kasvu heijastuu uusien myymalatyyppien kehitykseen,
esimerkiksi showroom -tyyppiset myymalat seka showroom- ja perinteisten myymaléiden
yhdistelmat todennakdisesti lisdantyvat.

- Verkkokaupan lisaksi myds vertaiskaupan ennustetaan kasvavan, mikd nakyy esim. kirpputo-
rien ja kierratyskeskusten suosion lisdantymisena.

4.2 Kemintien ympariston kaupallisen kehittamisen mahdollisuudet ja haasteet

Nykytilanteen ja kehitysnakymien analyysien seka kaupan toimijoiden haastattelujen tulosten
pohjalta on seuraavaan koottu yhteenvetona Kemintien ymparistén kaupallisten palvelujen kehit-
tamisen mahdollisuudet ja haasteet.

Mahdollisuudet - mita voidaan kehittda?

Keskeinen sijainti ja hyva saavutettavuus

- Kemintien ympariston keskeinen sijainti ja hyva saavutettavuus ovat kaupallisten palvelujen
kehittamisen nakdkulmasta vahvuuksia jo talldkin hetkella. Alueen liikenne- ja pysakéintijar-
jestelyjen toimivuudella on keskeinen merkitys alueen kaupalliselle kehitykselle. Keskeinen
sijainti kaupunkirakenteessa keskustan ja yliopiston valilla ja vilkkaan joukkoliikennekdyta-
van varressa lisaa kaupallisten palvelujen kehittamismahdollisuuksia.

Hyvat joukkoliikenneyhteydet seka viihtyisa kdvely- ja pyo6raily-ymparisto
Liikenneymparistén muutos ja joukkoliikenteen kehittyminen aina raitiotietasoon asti paran-
tavat erityisesti kavelyn ja pyorailyn mahdollisuuksia alueen sisalld. Kemintien ymparistén
kehittyminen joukkoliikenteen tarjonnaltaan monipuolisena alueena tuo lisapotentiaalia kau-
pallisten palvelujen kehittéamiselle. Kemintien alue on hyvin saavutettavissa seka yliopiston
etta keskustan suunnasta. Toisaalta hyvat yhteydet mahdollistavat alueen asukkaille sujuvan
asioinnin erityisesti Oulun keskustassa.

Vaestomaaran ja kysynnan lisaantyminen

- Taydennysrakentaminen tuo alueelle uusia asukkaita, mika lisda kysyntaa ja luo sita kautta
edellytykset paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonnan li-
saamiselle ja monipuolistamiselle. Samalla nykyisten toimijoiden toiminta- ja kehitysedelly-
tykset paranevat. Myds yliopiston kampusalueen laajeneminen ja opiskelijamaaran lisaanty-
minen parantaa Kemintien kaupallisten palvelujen kehittdmismahdollisuuksia. Kaupunkibule-
vardien / kaupunkikatujen toimialarakenne eroaa ydinkeskustojen ja kauppakeskusten raken-
teesta. Kaupunkikaduilla yli puolet yrityksistéa on yleensa erilaisia palveluita ja noin kolman-
nes paivittaistavara- ja erikoiskauppaa.

Tiivis ja toiminnoiltaan sekoittunut kaupunkirakenne

- Bulevardimainen katuympaéristd tarjoaa vetovoimaisia liikepaikkoja kaupalle ja palvelualan
yrittdjille. Paivittaistavaramyymaldiden konseptien kehittyessa perusmyymaldiden yksikkéko-
ko kasvaa, mutta samalla niiden rinnalle syntyy kysyntaa esimerkiksi pienille ja erikoistuneil-
le I&hi- ja etnisen ruoan myymaldille. Erikoiskaupat kaupunkibulevardeilla ovat padosin pienia
ja pitkdlle erikoistuneita. Ravitsemispalveluiden kysynta kasvaa kaupungistumisen myota
voimakkaasti. Lisdksi niilla on merkittava rooli bulevardialueiden elavyyden ja vireyden kan-
nalta, koska kahvilat ja ravintolat ovat hyvin esilléd katukuvassa. Myds muut kuluttajapalvelut
lisaantyvat kaupungistumisen myota.

Haasteet - mihin pitdaa varautua?

Riittdvan ja monipuolisen palvelutarjonnan saaminen alueelle

- Riittéavan ja monipuolisen tarjonnan saaminen alueelle on haasteellista. Nykytilanteessa alue
ei ole kaupan toimijoiden ndkdkulmasta vetovoimainen eika alueen nykyinen vaestdpohja
mahdollista merkittédvaa palvelutarjonnan lisdamista. Kuitenkin riittdvan ja monipuolisen pal-
velutarjonnan saaminen alueelle mahdollisimman aikaisessa kehitysvaiheessa lisdaa alueen
vetovoimaa seka asukkaiden ettd uusien kaupan ja palvelualan yrittajien nakékulmasta.
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Erikoiskaupan sijoittuminen alueelle

- Paivittaistavarakaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonta todenndkoéisesti kasvaa ja moni-
puolistuu asukasmaaran lisaantyessa. Erikoiskaupan osalta tilanne on haasteellisempi. Yleen-
sa erikoiskauppa keskittyy keskustoihin ja kauppakeskuksiin. Myés Kemintien ymparistdssa
on useita kilpailevia erikoiskaupan kauppapaikkoja. Tiivistyva kaupunkirakenne seka asukas-
maaran lisaéantyminen ja joukkoliikenneyhteyksien paraneminen lisdavat kuitenkin myés Ke-
mintien ymparistén kiinnostavuutta erikoiskaupan sijaintipaikkana.

Kivijalkakaupan menestyminen

- Kivijalkakauppa on murroksessa. Erityisesti verkkokaupan kehitys on heikentanyt kivijalassa
toimivien erikoisliikkeiden toiminta- ja kehitysedellytyksida. Kivijalkakaupan menestyminen
edellyttaa tiivistéd ja sekoittunutta kaupunkirakennetta, eldvaa ja vireaa kaupunkitilaa seka
riittdvaa asiakasvirtaa.

Liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuus

- Kaupan ja palvelualan yritysten nakékulmasta Kemintien ympariston saavutettavuus on kes-
keinen sijaintitekija. Mikali alueelle saapuminen on hankalaa ja mikali liikenne- ja pysakdinti-
jarjestelyt alueen sisalla eivat toimi, alue ei kiinnosta yrityksia liikepaikkana. Tdsta johtuen
alueen suunnittelussa lilkenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuuteen tulisi kiinnittaa erityis-
té huomiota.

4.3 Suositukset jatkosuunnittelua varten

4.3.1 Alueelle soveltuvat toimialat

Bulevardimainen katuymparisté tarjoaa vetovoimaisia liikepaikkoja paivittaistavarakaupalle ja
erikoiskaupalle seka palvelualojen yrityksille. Kemintien ympariston kaupallisten palvelujen kehit-
tamisessa tulisi olla tavoitteena mahdollisimman monipuolinen ja vetovoimainen palvelutarjonta.
Kansallisten ja kansainvalisten toimijoiden lisaksi tarvitaan myods paikallista tarjontaa. Kaupallis-
ten palvelujen kehittdmisessa ja vetovoimaisuudessa tarkeaa on paikallisuus, ihmislaheisyys, ai-
tous ja omaleimaisuus.

Péivittidistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan tarjontaa alueella on jo nykytilanteessa, mutta suunnittelualueen asukas-
maaran lisaantyminen luo edellytyksia myds uusille paivittaistavarakaupan palveluille. Kemintien
kaupunkibulevardi tarjoaa uusia mahdollisuuksia esimerkiksi elintarvikkeiden lahikaupalle ja eri-
koisliikkeille. Paivittaistavaramyymaldiden konseptien kehittyessa perusmyymaldiden yksikkdéko-
ko tulee todenndkdisesti kasvamaan, mutta samalla niiden rinnalle syntyy kysyntaa pienille ja
pitkalle erikoistuneille elintarvikemyymaldille (esim. lahiruoka, etninen ruoka, leipomot, kondito-
riat, luontaistuotteet, juustomyymalat, salaattibaarit ym.). My6és kokonaan uusia paivittaistavara-
kaupan konseptia voi kehittya tavoitevuoteen 2035 mennessa. Esimerkiksi Espoossa on kevaalla
2017 kokeiltu myyjatdonta paivittaistavaramyymalaa.

Paivittaistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitda alueellisesti tasapainoista palveluverkkoa,
joskin osa Kemintien vaikutusalueen ostovoimasta tulee tulevaisuudessakin suuntautumaan pai-
vittaistavarakaupan suurmyymaldihin alueen ulkopuolelle. Kemintien suunnittelualueen vaihtoeh-
toisista asukaspohjamitoituksista VEA (5 000 asukasta vuonna 2035) mahdollistaa alueelle uusia
lahipalveluita, VEB (7 500 asukasta) lahipalveluita ja yhden uuden supermarket-kokoluokan
myymalan ja VEC (10 000 asukasta) lahipalveluita ja 1-2 uutta supermarket-kokoluokan myyma-
[da. Kemintien suunnittelualueen paivittaistavarakaupan palvelut tulevat olemaan luonteeltaan
lahipalveluja, joten niilld ei ole merkittdvia vaikutuksia lahimpien keskusten, Toppilan, Tuiran ja
Puolivalinkankaan paivittaistavarakaupan palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Erikoiskauppa

Erikoiskaupan tarjonta Kemintien ymparistdssa on nykytilanteessa vahaista. Nykyiset erikoisliik-
keet toimivat alueen eteldosassa sijaitsevan paivittaistavaramyymalan yhteydessa. Kemintien
lansipuolella Kaarnatien varressa toimii kirpputori ja muutama tilaa vaativan erikoistavaran
myymala. Kaupunkibulevardeille sijoittuu yleensa paaosin pienia ja pitkalle erikoistuneita erikois-
liikkeitd. Kemintien kehittyminen bulevardimaiseksi katuymparistoksi tarjoaa pienille erikoisliik-
keille hyvia ja vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.
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Kemintien erikoiskaupan kehittymisen ja kannattavuuden kannalta on tarkead, etta alueelle saa-
daan jo kehityksen alkuvaiheessa mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta. Erikoiskaupassa
vaihtoehdon VEA asukaspohjamitoituksella (noin 5 000 asukasta vuonna 2035) toimivat esimer-
kiksi kukkakauppa, kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden myymalat seka valokuvausalan myymalat.
Bulevardimainen ymparistd on kilpailukykyinen sijaintipaikka pitkéalle erikoistuneille esim. erilai-
siin harrastuksiin liittyville myymaldille, joiden suosion arvioidaan lisaantyvan tulevaisuudessa.
Verkkokaupan kehityksen myoétd myods showroom-tyyppiset myymaldat sekéa showroom- ja perin-
teisten myymaldiden yhdistelmat tulevat lisdantymaan. Tulevaisuuden kaupassa lisaantyy myds
tuotevalikoimien lisaantyminen yli toimialarajojen ja palvelujen suuntaan, mikd on syytad ottaa
huomioon Kemintien alueen liiketilojen suunnittelussa. Luonnollisesti mitd suurempi Kemintien
alueen vaestdpohja on, sitéd useammalle myymalalle ja monipuolisemmalle tarjonnalle on edelly-
tyksia.

Asukasmaardn lisadntyminen Kemintien alueella voi erityisesti alueen rakentumisen alkuvaihees-
sa lisata Tuiran palvelujen kysyntaa ja vahvistaa Tuiran asemaa Oulun kaupallisessa palveluver-
kossa. Tuiran alueella on tdlla hetkelld monipuolinen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen tar-
jonta, johon Kemintien kehitys voi alkuvaiheessa tukeutua. Tavoitteena tulee kuitenkin olla eri-
koiskaupan palvelutarjonnan kehittdminen myés Kemintien alueella. Kemintien erikoiskaupan ke-
hittdmisessa tulisi kuitenkin ottaa huomioon Tuiran erikoiskaupan toiminta- ja kehitysedellytykset
niin, ettd alueiden palvelutarjonta kilpailee mahdollisimman vahan keskenaan. Puolivadlinkankaan
keskuksen palvelutarjonta painottuu paivittdisasiointiin, joten Kemintien erikoiskaupan kehittdmi-
sella ei ole merkittavia vaikutuksia Puolivdlinkankaan kaupallisten palvelujen kehitykseen.

Kaupalliset palvelut

Kaupan ohella Kemintien ympdaristdssa tulisi olla monipuolinen kaupallisten ja julkisten palvelujen
tarjonta. Kaupungistumisen myo6ta erityisesti ravitsemispalveluiden kysynta kasvaa. Lisaksi ravit-
semispalveluilla on merkittava rooli bulevardialueen elavyyden kannalta, koska kahvilat ja ravin-
tolat ovat hyvin esilla katukuvassa. Kahvilat ja ravintolat voivat lisaksi tukea uusia tydntekomuo-
toja seka pienten toimistojen sijoittumista bulevardikadun kortteleihin. Myds muiden kuluttaja-
palvelujen (esim. parturit, kampaamot, fysikaaliset hoitolaitokset, terveys- ja hyvinvointipalvelut,
vapaa-ajan palvelut) kysyntd kasvaa kaupungistumisen myo6ta. Erityisesti terveys- ja hyvinvoin-
tipalvelujen seka vapaa-ajan palveluiden (esim. kuntokeskukset, trampoliinipuistot, erilaiset sisa-
lilkuntapuistot ja superparkit) kysynnan kasvun arvioidaan olevan jatkossa entistd vahvempaa.
Palvelujen kysyntd kasvaa tavaroiden kysynnan kustannuksella ja tulevaisuudessa entista ylei-
sempia ovat sellaiset konseptit, joissa palvelu liittyy osaksi kokonaistuotetta.

4.3.2 Liiketilan mitoitus

Taulukossa 9 on esitetty Kemintien vaikutusalueen vaestén ostovoiman kehitykseen perustuva
laskennallinen liiketilatarve tilanteessa, jossa vaikutusalueen kysynta (ostovoima) ja tarjonta
(myynti) ovat tasapainossa. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alueelta
toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa vaikutusalueen vaestdon ostovoima toteutuu kokonai-
suudessaan myyntina Kemintien vaikutusalueella (ostovoiman siirtyma 0 %).

Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen Kemintien suunnittelualueelle on epatodenna-
koistd, joten seuraavassa on tarkasteltu ainoastaan pdivittdistavarakaupan, muun erikoiskaupan
ja kaupallisten palvelujen mitoitusta.

Paivittaistavarakaupassa on yleensa tavoitteena kysynnan ja tarjonnan tasapaino. Kaytanndssa
kuitenkin osa Kemintien vaikutusalueen ostovoimasta tulee kohdistumaan paivittaistavarakaupan
suurmyymaldihin (hypermarket) ja siten Kemintien suunnittelualueen ulkopuolelle. Mikali olete-
taan, ettd noin 75 % Kemintien vaikutusalueen paivittdistavarakaupan kysynnasta kohdistuu
Kemintien alueelle, on paivittdistavarakaupan liiketilatarve vuonna 2035 vaihtoehdossa A noin
6 000 k-m?, vaihtoehdossa B noin 7 800 k-m? ja vaihtoehdossa C noin 9 000 k-m?. Kun suunnit-
telualueen nykyinen paivittaistavarakaupan pinta-ala on noin 2 200 k-m?, on liiketilan lisatarve
vuoteen 2035 mennessa vaihtoehdossa A noin 3 800 k-m?, vaihtoehdossa B noin 5 600 k-m? ja
vaihtoehdossa C noin 6 800 k-m?.
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Muussa erikoiskaupassa suuri osa Kemintien vaikutusalueen kysynnasta tulee kohdistumaan alu-
een ulkopuolelle Oulun keskustaan ja muihin erikoiskaupan keskittymiin. Kemintien suunnittelu-
alueen kaupallisessa kehittamisessa voidaan kuitenkin tavoitteena pitda mahdollisimman moni-
puolista erikoiskaupan palvelutarjontaa. Mikali oletetaan, ettd noin neljannes (25 %) Kemintien
vaikutusalueen muun erikoiskaupan kysynndsta kohdistuu Kemintien alueelle, on muun erikois-
kaupan liiketilatarve vuonna 2035 vaihtoehdossa A noin 4 000 k-m?, vaihtoehdossa B noin 5 000
k-m? ja vaihtoehdossa C noin 6 000 k-m?. Koska muun erikoiskaupan nykyinen pinta-ala on pie-
ni, voidaan lahtékohtana pitda sita, etta muun erikoiskaupan liiketilatarve on kokonaisuudessaan
uutta liiketilaa.

Kaupunkibulevardien kaupan rakenne eroaa yleensa keskustojen ja kauppakeskusten tyypillisesta
toimialarakenteesta siten, ettd kaupunkibulevardien palvelutarjonta on vahvasti palveluyritysval-
taista. Nain ollen Kemintien suunnittelualueella tulisi varautua keskustoja ja kauppakeskuksia
suurempaan palvelualan yritysten liiketilan mitoitukseen. Kemintien suunnittelualueen liiketilan
mitoituksessa lahtékohtana voidaan pitaa sitd, ettéa Kemintien vaikutusalueen ravitsemispalvelu-
jen kysynnasta noin puolet kohdistuu Kemintien alueelle. Talléin ravitsemispalvelujen liiketilatar-
ve vuonna 2035 on vaihtoehdossa A noin 2 000 k-m?, vaihtoehdossa B noin 2 600 k-m? ja vaih-
toehdossa C noin 3 000 k-m?. Muiden kaupallisten palvelujen liiketilatarpeen on arvioitu olevan
yhta suuri kuin ravitsemispalvelujen liiketilatarve.

Taulukko 10. Arvio Kemintien suunnittelualueen liiketilatarpeesta toimialoittain, k-m?

Suunnittelualueen liiketilatarve, k-m? [VE A VE B VE C
(osuus kokonaistarpeesta %) 2025 2035 2025 2035 2025
Vdestémadard vaikutusalueella 8 000 10 500 8 500 13 000 8 500 15 500
Pdivittaistavarakauppa (75 %) 4 500 6 000 4 800 7 800 4 800 9 000
Muu erikoiskauppa (25 %) 2 500 4 000 3 000 5 000 3 000 6 000
Ravitsemispalvelut (50 %) 1 500 2 000 1 600 2 600 1 600 3 000
Muut kaupalliset palvelut ja liiketilat 1 500 2 000 1 600 2 600 1 600 3 000
Liiketilatarve yhteensa 10 000 14000/ 11000 18 000 11 000/ 21 000

Helsinkiin suunniteltujen kaupunkibulevardien mitoitusta ja kaupan rakennetta on arvioitu "Kau-
punkibulevardien tavoiteldhtdisessa vaikutusten arvioinnissa” (Helsingin kaupunki 2014). Selvi-
tyksen mukaan Helsingin nykyisilla kaupunkibulevardeilla (Hdmeentie, Mannerheimintie ja Rune-
berginkatu) on 100 metrin matkalla keskimaarin 1 300 k-m? kaupan ja palvelujen liiketilaa, mita
voidaan pitaa kaupunkibulevardeilla vahimmaistavoitteena. Selvityksessa kaupunkibulevardien
kaupallinen rakenne on mallinnettu seuraavanlaiseksi: paivittaistavarakauppa 14 %, muu eri-
koiskauppa 14 %, muu kauppa (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja huoltamot) 4 %, kahvilat ja
ravintolat 29 %, muut palvelut 30 % ja muut liiketilat 9 %. Mikali taulukossa 10 esitetty Kemin-
tien alueen kokonaisliiketilatarve jakautuisi samoilla %-osuuksilla, tarvittaisiin Kemintien alueella
vaestdpohjamitoituksesta riippuen vuonna 2035 paivittaistavarakaupan liiketilaa 2 000 - 3 000 k-
m?, muun erikoiskaupan liiketilaa 2 000 - 3 000 k-m?, ravitsemispalvelujen liiketilaa 4 000 -
6 900 k-m?, muiden palvelujen liiketilaa 4 000 - 6 000 k-m? ja muuta liiketilaa 2 000 - 3 000 k-
m-.

Taulukko 11. Arvio Kemintien suunnittelualueen liiketilatarpeesta toimialoittain Helsingin kaupun-
kibulevardien mukaisella kaupan rakenteella, k-m?

. ... > |VE A VE B VE C
Suunnittelualueen liiketilatarve, k-m 2025 2035 2025 2035 2025
Vdestémadadérd vaikutusalueella
Paivittdistavarakauppa 1 400 2 000 1500 2 500 1 500 2 900
Muu erikoiskauppa 1400 2 000 1 500 2 500 1 500 2 900
Ravitsemispalvelut 2 900 4 100 3 300 5 300 3 300 6 200
Muut palvelut 3 000 4 100 3 300 5400 3 300 6 300
Muut liiketilat 1 300 1 800 1400 2 300 1400 2 700
Liiketilatarve yhteensa 10 000 14 000 11 000 18 000 11 000, 21 000
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4.3.3 Kaupan ja kaupallisten palvelujen sijainti

Potentiaalisimpia uusia kaupan sijaintipaikkoja Kemintien suunnittelualueella ovat alueen pohjois-
ja eteldosat seka kaupunkibulevardin varrella joukkoliikenteen ja tulevien pikaraitiotien pysakkien
lahiymparisto.

Kemintien suunnittelualueen pohjoisosaan voidaan varata tilaa uudelle paivittaistavarakaupan
yksikélle (supermarket-kokoluokka) alueen eteldosassa sijaitsevan olemassa olevan yksikdn vas-
tapainoksi. Pienille paivittdistavarakaupan yksikoille seka erikoiskaupan ja kaupallisten ym. pal-
velujen yksikoille tulisi osoittaa liiketilaa 1-2 keskittymaan Kemintien varteen joukkoliikenteen
pysakkien lahiymparistédn. Myo6s joidenkin nykyisten toimijoiden on mahdollista sijoittua suunnit-
telualueen uusiin liiketiloihin.
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Paivittaistavarakaupalle, erikoiskaupalle ja palveluille tulisi olla tarjolla erikokoisia liiketiloja
asuin- ja toimistorakennusten kivijalassa sekd myos erillisissé palvelurakennuksissa. Liiketilojen
tulisi olla tiiviiseen kaupunkiymparistéon soveltuvia. Tavoitteena liiketilojen suunnittelussa tulisi
olla myés tilojen muunneltavuus, jotta ne mahdollistavat eri toimialojen ja erityyppisten liikkei-
den sijoittumisen joustavasti.

Tavoitteena tulisi olla, etta Kemintien suunnittelualueen kaupallinen palvelutarjonta on mahdolli-
simman monipuolinen jo alueen toteutuksen alkuvaiheessa. Tavoitteen toteutumista tukisi par-
haiten kaupallisten palvelujen sijoittaminen yhteen vetovoimaiseen keskittymaan joukkoliikenne-
pysakkien lahiymparistédn, johon sijoittuu myds ensimmaisen vaiheen asuinrakentaminen. My6-
hemmadssa vaiheessa voidaan kysyntdan perustuen ja asuinrakentamisen edetessa toteuttaa toi-
nen kaupallisten palvelujen keskittyma kaupunkibulevardin pohjoisosaan joukkoliikennepysakkien
I&hiymparistdon.

Esitetyt suositukset Kemintien alueelle soveltuvista toimialoista, liiketilan mitoituksesta ja liiketi-
lojen sijoittumisesta antavat pohjan alueen kehittamiselle. Alueen kehittymiseen vaikuttavat kui-
tenkin hyvin monet tekijat mm. yleinen talouskehitys, kysynnan kehitys ja kilpailutilanteen muu-
tokset, joita on vaikea ennustaa luotettavasti pitkalla tahtaimelld. Viime kddessa alueen kehitys
on riippuvainen yritysten sijoittumispadatdksistd, joihin yleisen kehityksen lisaksi vaikuttavat myds
muun muassa se, onko alueella juuri niille soveltuvia liiketiloja ja millaiseksi alueen kokonaisve-
tovoima muotoutuu.
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6 LIITTEET

Liite 1. Tyon yhteydessa haastatellut henkilot

Antti-Ville Haapanen, Lidl Suomi Ky

Harri Holappa, Pelixir Oulu

Maria Juurikka (+erikoiskaupan ja palvelualan toimijoita), Kauppakamari
Mikko Partanen, Kesko

Mikko Polso, Osuuskauppa Arina

Liite 2. Paivittaistavarakaupan myymalatyypit

A.C.Nielsen Finland Oy:n paivittaistavarakaupan myymalatyypit

Hypermarket
- myyntipinta-ala 2 500 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Tavaratalo
- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, padivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Supermarket, iso
- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

Supermarket, pieni
- myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

Valintamyymala, iso
- myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni
- myyntipinta-ala 100 - 199 m2

Pienmyymala

Erikoismyymala
- osa paivittaistavaravalikoimaa
- esim. luontaistuotemyymalat, kosmetiikkamyymalat, terveyskaupat, leipomot

Kauppahallimyymala / Suoramyyntihalli
- osa paivittdistavaravalikoimaa

Liite 3. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat

Alkot ja apteekit ym.

47250 Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa
47730 Apteekit

47740 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa

47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711 Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

47712 Miesten vaatteiden vahittdiskauppa

47713 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
47714 Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

47715 Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

47719 Vaatteiden yleisvahittdiskauppa

47721 Jalkineiden vahittaiskauppa

47722 Laukkujen vahittaiskauppa
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Tietotekninen erikoiskauppa

47410 Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vah.k.
47420 Televiestintalaitteiden vahittdaiskauppa

47430 Viihde-elektroniikan vahittdiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittaiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

47531 Mattojen vahittdiskauppa

47592  Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

47594  Taloustavaroiden vahittaiskauppa

47595  Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
47596  Lukkoseppa- ja avainliikkeet

47599  Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vah.kauppa
47610 Kirjojen vahittdiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

47622  Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa

47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittaiskauppa

47641  Urheiluvélineiden, polkupyérien vahittdiskauppa

47650 Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

47761  Kukkien vahittaiskauppa

47762  Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittaiskauppa
47770 Kultasepdnteosten ja kellojen vahittaiskauppa

47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittdiskauppa

47783 Optisen alan vahittdiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
47789 Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

47791  Antiikkiliikkeet

47792  Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittdiskauppa
47522 Maalien vahittaiskauppa

47523  Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vah.kauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

Kodintekniikkakauppa
47540 Sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa
47591 Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

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

Autokauppa ja huoltamot

45112 Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
45192 Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vah.kauppa
45321 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa

45322 Renkaiden vahittaiskauppa

45402 Moottoripyorien seka niiden osien vahittdiskauppa

47301 Huoltamotoiminta

47302 Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista






