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JOHDANTO

Pohjanmaan liitossa on vireilld vaihemaakuntakaava 1: Kaupallisten palvelujen sijoittuminen
Pohjanmaalla. Santasalo Ky on vuonna 2009 laatinut Pohjanmaan liitolle vaihekaavaa
varten selvityksen kaupallisten palveluiden sijoittumisesta. Kaavaprosessin aikana on kaynyt
ilmi lisdselvityksen tarve Vaasan Rison ja Liisanlehdon osalta.

Ympaéaristoministerio vahvisti 21.12.2010 antamallaan paatoksella Pohjanmaan maakunta-
kaavan. Ympéaristoministerio jatti vahvistamatta maakuntakaavasta mm. Vaasan moottoritien
ja Yhdystien risteysalueelle eli Liisanlehtoon sijoittuvan vahittdiskaupan suuryksikkdmerkin-
nan. Ympaéaristoministerit katsoi, ettei suuryksikkdmerkinnan vaikutuksia ole selvitetty
tarpeeksi. Tasta syysta Liisanehdon km-merkinta selvitetdan vaihemaakuntakaavaprosessis-
sa. Alue Liisanlehto - Ris0 kéasitelladn vaihemaakuntakaavan toisessa ehdotuksessa.

Liséselvityksessa arvioidaan Liisanlehdon - Risén km-vyéhykkeen kaupallisia vaikutuksia.
Ostovoima on kasvanut edellisen selvityksen lahtotiedoista l&htien varsin poikkeuksellisesti
verrattuna pitkan aikavalin kehitykseen. Ostovoima ja kaupan myynti laskivat pitkasta aikaa
ja joillakin toimialoilla hyvin rajustikin. Tama on vaikuttanut ostovoiman tasoon ja ostovoiman
tulevan kehityksen ennakoimiseen. Tasta syysta ostovoiman kehitys- sek&a mitoitus arvioi-
daan tassa selvityksessa uudelleen.

Selvityksessa arvioidaan mitoitukseltaan kolme erilaista vaihtoehtoa 0-vaihtoehdon lisaksi.
Selvityksessa esitetaan vaihtoehtoisten ratkaisujen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja
palveluverkkoon. Erityisesti arvioidaan vaikutuksia lahikeskustoihin seka palvelujen saavu-
tettavuuteen koko maakunnan ja erityisesti Vaasan seudun (ml. Kyrénmaa) osalta. Lopuksi
esitetaan suositus mitoituksesta, joka perustuu tédhén vaikutusten arvioitiin.

Selvitettavien vaihtoehtojen mitoitus on seuraavanlainen:

Liisanlehdon - Ris6n alueen vaihtoehdot

Kokonais- Erikois- Tilaa vaativa
VE pinta-ala Pt-kauppa kauppa kauppa
0 0 0 0 0
1 100 000 8 000 14 000 78 000
2 130 000 10 000 20 000 100 000
3 150 000 15 000 24 000 111 000

Lisaselvitys tehdaan Pohjanmaan liitolle. Selvitystytsta vastaavat Tuomas Santasalo ja
Katja Koskela Santasalo Ky:sta. Selvitystytn ohjausryhméassa ovat toimineet kaavoitusjohta-
ja Saini Heikkuri-Alborzi, kaavoitusinsindéri Ann Holm ja suunnitteluinsindéri Anna-Karin
Pensar Pohjanmaan liitosta.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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1 KAUPAN KEHITYS

Kaupan markkinat muuttuvat jatkuvasti kulutuksen muutoksen my6ta. Markkinoiden kehitys-
ta kuvataan tasséa kysynnéan eli ostovoiman suhteen. Ostovoiman kehityksen pohjalta
lasketaan liiketilatarpeet vuoteen 2030.

1.1 Ostovoima 2010

Ostovoima kuvaa markkina-alueen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on
laskettu Tilastokeskuksen kulutustutkimuksen seka vahittaiskaupan myyntitilastojen pohjalta.
Ostovoima kertoo alueen vaestdn ostokyvysta ja sen kohdistumisesta kaupan eri toimialoille.
Ostovoima kertoo alueen asukkaiden markkinapotentiaalin muttei sitd, misséa asukkaat
taman potentiaalinsa kayttavat eli missa ostovoima toteutuu myyntind. Nama ostovoima
perustuvat vuoden 2011 alussa paivitettyihin ostovoimalaskelmiin.

Vahittadiskauppaan, autokauppaan ja ravintolatoimintaan kohdistuva ostovoima Pohjanmaalla 2010

Pietar-
Uusi- saaren
milj. euroa Kruunupyy Luoto Pedersore Pietarsaari kaarlepyy seutu
Paivittaistavarakauppa 16 10 26 54 19 125
Tilaa vaativa kauppa 7 4 10 23 8 52
Muu erikoiskauppa 12 6 17 39 13 87
Erikoiskauppa yht. 18 10 27 62 22 139
Vébhittaiskauppa yht. 35 20 52 116 41 264
Ravintolat ja kahvilat 17 10 26 57 20 131
Autokauppa ja huoltamot 4 2 5 13 4 28
Vahittaisk. autok.ja
ravintolat yht. 56 32 83 186 65 423
Suupohjan

Kristiinan- rannikko-
milj. euroa Isokyrd Laihia Vahakyré Kyronmaa Kaskinen kaupunki  Narpio seutu
Paivittaistavarakauppa 13 20 12 46 4 20 25 49
Tilaa vaativa kauppa B 9 5 20 2 8 11 21
Muu erikoiskauppa 9 15 9 33 3 14 18 35
Erikoiskauppa yht. 15 23 14 52 5) 23 29 56
Vabhittaiskauppa yht. 28 44 26 98 9 42 54 105
Ravintolat ja kahvilat 14 22 13 49 5 21 27 52
Autokauppa ja huoltamot 3 5 8 10 1 4 B 11
Vahittaisk. autok.ja
ravintolat yht. 44 71 43 157 15 67 86 168

Vaasan POHJAN-
milj. euroa Korsnds  Maalahti  Mustasaari Vaasa Voyri seutu MAA
Paivittaistavarakauppa 6 15 48 182 12 263 483
Tilaa vaativa kauppa 3 6 21 78 5 113 206
Muu erikoiskauppa 4 11 35 135 9 195 349
Erikoiskauppa yht. 7 17 56 213 14 308 555
Vabhittaiskauppa yht. 13 32 104 395 26 570 1038
Ravintolat ja kahvilat 6 16 52 192 13 279 510
Autokauppa ja huoltamot 1 3 12 47 3 66 116

Vahittaisk. autok.ja
ravintolat yht. 21 52 168 635 41 916 1664
Léhde: Santasalo Ky 2011

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Ostovoimaluvut ovat edellisesta selvityksesta paivitettyja lukuja. Paivityksessa on otettu
huomioon muutokset kulutusluvuissa ja toteutunut myynnin kehitys. Ostovoiman taso
vuonna 2009 on siten hieman pienempi, kuin edellisessa selvityksessa arvioitiin. Tama
nakyy myds vuoden 2010 ostovoiman tasossa, vaikka ostovoima vuodesta 2009 on hieman
kasvanut. Suurin tason lasku on tapahtunut autokaupassa.

Pohjanmaalla oli vuonna 2010 vahittaiskauppaan, autokauppaan ja ravintolatoimintaan
kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa lahes 1,7 miljardia euroa. Ostovoimasta valtaosa on
Vaasan seudulla. Pietarsaaren seutu on ostovoimaltaan noin puolet Vaasan seudusta.
Kyrénmaa seka Suupohjan rannikkoseutu ovat ostovoimaltaan Vaasaa ja Pietarsaarta
pienempia, mutta kesken&én lahes saman suuruisia.

Vahittdiskauppaan, autokauppaan ja ravintolatoimintaan kohdistuva
ostovoima Pohjanmaalla 2010

Pietarsaaren seutu

W Paivittaistavarakauppa
Tilaa vaativa kauppa
Muu erikoiskauppa
Ravintolat ja kahvilat
Autokauppa ja huoltamot

Kyrénmaa

Suupohjan rannikko-
seutu

Vaasan seutu

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
Milj. €

1.2 Markkinoiden kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttaa alueen vaestonkehitys seka muutokset kulutuksessa.
Alueen vaeston ennustetaan kasvavan, miké vaikuttaa myos ostovoiman kasvuun. Kulutus
asukasta kohden on myds kasvussa. Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu kulutuksen
kasvuun ja sen rakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa
nopeammin kuin paivittaistavarakaupan.

Vaestoennuste pohjautuu seka Tilastokeskuksen ennusteeseen ettd muutamien kuntien
omiin tavoitteisiin samoin kuin edellisen selvityksen vaestbennuste. Edellisen selvityksen
tilanteesta Tilastokeskuksen ennuste on péivitetty. Tilastokeskuksen vaestbennuste tehdaan
trendi-menetelmalla eli ennuste perustuu havaintoihin syntyvyyden, kuolevuuden ja muutto-
liikkeen menneesté kehityksesta. Sita laadittaessa ei siis oteta huomioon taloudellisten,
sosiaalisten eikd muiden yhteiskunta- tai aluepoliittisten paatésten mahdollista vaikutusta
tulevaan vaestonkehitykseen. Nain ollen ennusteen pohja on osin puutteellinen ja jotkut
kunnat ovatkin laatineet omia vaestdennusteita, joita kdytetaan tassa selvityksessa.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Vuonna 2020 Pohjanmaalla ennustetaan olevan asukkaita yhteensa noin 189.000 ja vuonna
2030 noin 200.000. Puhdas Tilastokeskuksen ennuste arvioi vaestémaaran olevan vuonna
2020 noin 186.000 ja vuonna 2030 noin 193.000.

Pohjanmaan vaestdn kehitys 2008 - 2010 ja vaestdennuste 2015 - 2030

Muutos 2010-2030

2008 2009 2010 2015 2020 2025 2030 Ikm VU0Si-%
Kruunupyy 6716 6720 6731 6686 6706 6751 6790 50  0,0%
Luoto 4651 4719 4816 5167 5510 5817 6076 1260 12%
Pederséren kunta 10757 10821 10893 11295 11702 12058 12498 1605 0,7 %
Pietarsaari 19667 19627 19656 19871 20063 20278 20446 790 02%
Uusikaarlepyy 7429 7452 7458 7724 8000 828 8581 1123 0,7 %
Pietarsaaren seutu 49220 49339 49554 50743 51981 53190 54391 4837 05%
Isokyro 4991 4953 4965 4957 4984 5020 5046 81 01%
Laihia 7692 7794 7870 8028 8293 8499 8634 764  05%
Vahakyrd 4732 4740 4758 4846 4946 5020 5053 295  0,3%
Kyrénmaan seutu 17415 17487 17593 17831 18223 18539 18733 1140 0,23 %
Kaskinen 1478 1442 1429 1470 1494 1525 1550 121 04%
Kristiinankaupunki 7262 7254 7157 7241 7326 7413 7500 343 02%
N&rpio 9505 9464 9435 9680 9790 9800 9800 365  0,2%
Suupohjan rannikkose 18245 18160 18021 18391 18610 18738 18850 829  02%
Korsnas 2219 2239 2260 2281 2337 2404 2465 205 04%
Maalahti 5549 5614 5605 5723 5877 6034 6166 561  0,5%
Mustasaari 18112 18338 18637 19821 20967 21942 22660 4023  1,0%
Vaasa 58597 59175 59587 62544 64630 67676 70000 10413 0,8 %
Voyri 6628 6686 6689 6592 6615 6649 6661 28  0,0%
Vaasan seutu 91105 92052 92778 96961 100426 104705 107952 15174 0,8%
POHJANMAA 175985 177038 177946 183926 189240 195171 199926 21980 0,6 %

Lahde: Tilastokeskus ja kunnat
Punaisilla merkityissa kaytetty kunnan omaa ennustetta

Pohjanmaan vaestdn kehitys 2008 - 2010 ja vaestdennuste 2015 - 2030 Tilastokeskuksen mukaan

Muutos 2010-2030

2008 2009 2010 2015 2020 2025 2030 Ikm VUuosi-%
Pietarsaaren seutu 49220 49339 49554 50660 51797 52922 53838 4284 0.4 %
Kyrénmaa 17415 17487 17593 17831 18223 18539 18733 1140 0,3%
Suupohjan rannikkoseut 18245 18160 18021 17458 17177 17040 16933 -1 088 -0,3%
Vaasan seutu 91105 92052 92778 95849 98810 101420 103569 10791 0,6 %
POHJANMAA 175985 177038 177946 181798 186007 189921 193073 15 127 0,4 %

Lahde: Tilastokeskus

Tilastokeskuksen ennusteeseen verrattuna véestonkasvua on eniten Vaasan seudulla.
Vaasan elinkeinorakenne ja tydpaikkojen maara on kehittynyt varsin suotuisasti. Samoin
asunto- ja tonttitarjonta on Vaasassa paassyt kysynnan tasolle. Nain ollen Tilastokeskuksen
ennuste vuodelta 2009 on jaanyt jo jalkeen Vaasan vaestdn kasvusta. Vaestbéennustetta
kaytetdan laskettaessa ostovoiman kehitysta. Kaytettava vaestdennuste antaa suuremman
ostovoiman kasvun Pohjanmaalle kuin Tilastokeskuksen ennuste. Tilastokeskuksen ennuste
on kuitenkin tyypillisesti ennustanut Pohjanmaalle vahaisempéaa vaestonkasvua, kuin mita
toteutunut kasvu on ollut. Nain ollen kaavoitukseen tehtéavié laskelmia varten on parempi
kayttdd kuntien tarkennettua vaestéennustetta.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Viimeisen 15 vuoden aikana ostovoima on kasvanut usean prosentin vuosivauhdilla. Kehitys
on ollut varsin eritasoista eri kaupan toimialoilla. Vuonna 2009 ostovoima ja véhittaiskaupan
myynti notkahtivat, mutta vuonna 2010 myynti I&hti jalleen kasvuun. Tilaa vaativan kaupan
toimialoilla notkahdus tapahtui jo vuotta aikaisemmin ja oli varsin voimakas. Reaalinen
liikevaihdon kehitys on viimeisen 15 vuoden aikana ollut jopa yli nelja prosenttia vuodessa.

Vahittdiskaupan liikevaihdon kehitys Suomessa 1995 - 2010

Muutos yhteensa Vuosimuutos

arvo maara arvo maara
Pt-kauppa 191 % 153 % 4,4 % 2,9 %
Pt-erikoiskauppa 221 % 172 % 5,4 % 3,7%
Alko 120 % 108 % 1,2 % 0,5 %
Pt-kauppa yhteensa 184 % 149 % 4,1 % 2,7%
Tavaratalokauppa 214 % 231 % 52 % 5,7 %
Rautakauppa 210 % 136 % 51% 21%
Kodinkone ja viihde-elektroniikkakauppa 215 % 871 % 52 % 15,5 %
Huonekalu- ja sisustuskauppa 218 % 179 % 5,3% 4,0 %
Venekauppa 250 % 170 % 6,3 % 3,6 %
Tietokonekauppa 329% 2208 % 8,3 % 22,9 %
Matkapuhelinkauppa 218% 4529 % 53 % 28,9 %
Kirjakauppa 125 % 98 % 1,5% -0,1 %
Urheilukauppa 221 % 220 % 5,4 % 5,4 %
Muotikauppa 165 % 170 % 3,4 % 3,6 %
Apteekki- ja terveyskauppa 244 % 209 % 6,1 % 5,0 %
Kukka- ja puutarhakauppa 182 % 160 % 4,1 % 3,2%
Kulta- ja kellokauppa 151 % 96 % 2,8% -0,3 %
Optikot 203 % 185 % 4,8 % 4,2 %
Posti- ja nettikauppa 151 % 176 % 2,8% 3,8%
VAHITTAISKAUPPA 190 % 185 % 4,4 % 4,2 %
Moottoriajoneuvojen véhittaiskauppa 215 % 249 % 52 % 6,3 %
Huoltamot 138 % 80 % 2,2 % -1,5%

Lahde: Tilastokeskus, véahittaiskaupan liikevaihtokuvaaja

Vaasassa vahittaiskaupan ja autokaupan kehitys on 2000-luvulla ollut hieman keskimé&arais-
td nopeampaa. Myoskin 2009 vuoden notkahdus oli hieman keskimaaraista pienempi.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Vahittaiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitys 2001-2009
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Lahde: Tilastokeskus

Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta tahanastista hillitymmalla
vauhdilla. Uusimmat ennusteet ovat varovaisempia kuin viidentoista vuoden toteutunut
kehitys. Vuosina 2010 - 2030 ostovoiman ennustetaan kasvavan asukasta kohden paivittais-
tavarakaupassa (sis. Alko) keskimarin noin 1,4 % vuodessa ja erikoiskaupassa keskimaarin
2,5 % vuodessa (vaihtelee toimialoittain). Keskimaaraista nopeammin kasvavat kodintekniik-
kakauppa, tietotekninen erikoiskauppa, terveyskauppa, urheilukauppa ja sisustuskauppa.
Ennuste on positiivinen mutta realistinen, jos tarkastellaan vahittdiskaupan toteutunutta
kehitystd. Tarkastelujakso pitda todennakdisesti sisédlladn seka voimakkaan etta hitaan
kasvun vuosia, mutta myos laskuvuosia. Pitkalla aikavalilla vuosittaiset kasvuerot tasoittuvat.
Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua, jossa ei inflaatiota ole huomioitu.

Vuonna 2020 Pohjanmaalla lasketaan olevan vahittdiskaupan, autokaupan ja ravintolatoi-
minnan ostovoimaa noin 2200 miljoonaa euroa ja vuonna 2030 noin 2880 miljoonaa euroa.
Ostovoimaltaan suurin seutukunta maakunnassa on Vaasan seutukunta, joka vastaa yli
puolta koko maakunnan ostovoimasta. Vaasan seudun osuus tulee tarkastelujakson aikana
entisestdan kasvamaan.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Vahittaiskauppaan, autokauppaan ja ravintoloihin kohdistuva ostovoima
Pohjanmaalla 2010 - 2030

2030 713 258 | 271 1680
Pietarsaaren seutu

2020 543 200 213 1243 Kyronmaa
Suupohjan rannikko-seutu
Vaasan seutu

2010 423 157 168 916

0 500 1000 1500 2 000 2 500 3000 3500
milj. euroa

1.3 Liiketilatarpeet vuoteen 2030

Ostovoiman kasvu vaikuttaa vahittaiskaupan toimintamahdollisuuksiin positiivisesti. Ostovoi-
man kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta alueella. Laskelma pohjautuu
padosin pohjanmaalaisten oman ostovoiman kasvuun. Liséksi laskelmissa on huomioitu
siirtyva ostovoima, eli liiketilatarve on laskettu nykyisten seutukohtaisen ostovoiman siirtymi-
en pohjalta.

Ostovoiman kasvu on suhteutettu pinta-alaksi siten, etta laskelmassa on kaytetty toimialoit-
taisia keskimaaraisia myyntitehokkuuksia, jotka on laskettu vahittadiskaupan myynnin ja
erilaisten kartoitusten pohjalta. Tehokkuus vaihtelee toimialoittain. Paivittiistavarakaupassa
kaytetty myyntitehokkuus on keskimaarin 5600 €/k-m2 (n.7000 €/my-m2), tilaa vaativassa
kaupassa 1900 €/k-m2 (2400 €/my-m2) ja muussa erikoiskaupassa 2900 €/k-m2 (3600
€/my-m2). Tarve kuvaa pinta-alan nettolisdysta. Kaupan kayttsta poistuvat tai uudella
korvautuvat liiketilat lisdavéat tarvetta.

Oheisessa taulussa on yhteenveto kaytetysta laskentamenetelmasta. Vahittaiskauppaan
kohdistuva ostovoima kasvaa Pohjanmaalla arvion mukaan 20 vuodessa yhteensa noin 720
miljoonaa euroa eli 70 % nykyisesta. Arvio on lahes saman suuruinen kuin edellisen
selvityksen kasvuarvio.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Yhteenveto Pohjanmaan liiketilatarpeen laskelmasta vuoteen 2030

Ostovoima Vuosi- Enimmais- Vahimmais Vahimmai

n kasvu kasvu per Tehokkuus Myyntiteho lisatarve /enimmaéis- s-lisatarve

milj.€ Kasvu % asukas €/k-m2 €/m2 k-m2* tarve k-m2*
Péivittaistavarakauppa 215 44 % 1,2 % 5 600 7 000 38 300 66 % 24 900
Tilaa vaativa kauppa 184 89 % 2,6 % 1900 2 400 97 300 50 % 48 600
Muu erikoiskauppa 322 92 % 2,7% 2900 3600 113 100 50 % 56 300
Erikoiskauppa yhteensa 506 91 % 2,6 % 2 400 3000 210 400 104 900
Vahittaiskauppa yhteensa 721 69 % 2,0% 2900 3600 248 700 129 800
Autokauppa ja huoltamot 494 97 % 2,8% 6 400 8 000 77 500 50 % 38 700
Ravintolat ja kahvilat 43 38 % 1,0 % 2 600 3300 16 700 50 % 8 500
Muut kaupalliset palvelut** 49 800 24 700
Yhteensa 1259 76 % 22% 392 700 201 700

** tarve 20 % vabhittaiskaupan tarpeesta
Lahde: Santasalo Ky 2011

Liiketilatarpeesta voidaan laskea sekd vahimmais- ettd enimmaistarve. Vahimmaistarve on
uuden kaupan rakentamisen maara, johon kaavoituksessa tulisi vahintdan varautua. Mikali
kuntaan ei saada lisaa liiketilaa vahimmaistarpeen verran, voi ostovoiman ulosvirtaus
kasvaa. Vahimmaistarpeen lasketaan olevan noin puolet enimmaistarpeesta. Vahimmaistar-
vetta suuremmallekin pinta-alalle on usein kasvavilla kaupunkiseuduilla kysyntda. Enimmais-
tarvelaskelma asettaa rajan sille, mihin ostovoiman kasvu riittda. Eli enimmaistarvelaskel-
massa koko ostovoiman kasvu suuntautuu uuteen liiketilaan. Maakuntakaavoitusta varten
enimmaistarvelaskelma on tarkoituksenmukaisempi tapa tarkastella kaupan mitoituksen

rajoja, silla se antaa enemman joustavuutta kuin vahimmaismitoitus.

Pohjanmaan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna on liiketilatarve vuoteen
2030 mennessé noin 200.000 - 390.000 k-m?. Asiointivirrat vaikuttavat merkittavasti siihen,
mihin ostovoiman kasvu suuntautuu. Liiketilatarvetta on siten tarkasteltu seutukohtaisesti,
sillda kuntakohtainen tarkastelu ei antaisi oikeaa kuvaa seutukeskusten tarpeesta, silla
seutukeskukseen suuntautuu ostovoimaa ja liiketilatarvetta seutukeskustaa ympardivista

pienemmista kunnista. N&in ollen liséliiketilatarve on laskettu seutukunnittain.

Kaupallisten palveluiden enimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennesséa

Enimmaistarve k-m? Pietar- Suupohjan

saaren rannikko-  Vaasan POHJAN-

seutu Kyrbnmaa seutu seutu MAA
Paivittaistavarakauppa 8 700 2900 2900 23 800 38 300
Tilaa vaativa kauppa 22 300 7 900 8 100 59 000 97 300
Muu erikoiskauppa 25 400 9 000 9 300 69 400 113 100
Erikoiskauppa yhteensa 47 700 16 900 17 400 128 400 210 400
Vabhittaiskauppa yhteensa 56 400 19 800 20 300 152 200 248 700
Autokauppa ja huoltamot 18 000 6 400 6 500 46 600 77 500
Ravintolat ja kahvilat 3400 1100 1100 11100 16 700
Muut kaupalliset palvelut 11 300 4000 4 000 30 500 49 800
Liiketilatarve yhteensa 89 100 31 300 31900 240 400 392 700

Léhde: Santasalo Ky 2011

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO
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Kaupallisten palveluiden vahimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennesséa

Vahimmaistarve k-m? Pietar- Suupohjan

saaren rannikko-  Vaasan POHJAN-

seutu Kyrbnmaa seutu seutu MAA
Paivittaistavarakauppa 5 600 1800 1900 15 600 24900
Tilaa vaativa kauppa 11 100 4 000 4000 29 500 48 600
Muu erikoiskauppa 12 600 4 500 4 600 34 600 56 300
Erikoiskauppa yhteensa 23 700 8 500 8 600 64 100 104 900
Vahittaiskauppa yhteensa 29 300 10 300 10 500 79 700 129 800
Autokauppa ja huoltamot 9 000 3200 3200 23 300 38 700
Ravintolat ja kahvilat 1700 600 600 5 600 8 500
Muut kaupalliset palvelut 5 600 2 000 2 000 15 100 24 700
Liiketilatarve yhteensa 45 600 16 100 16 300 123 700 201 700

Lahde: Santasalo Ky 2011

Edella olevassa laskelmassa on oletettu, ettd ostovoiman kasvu kohdistuu sille seudulle,
jossa ostovoima kasvaa. Seutukohtainen tarkastelu jaa Pohjanmaalla hieman vajaaksi, siksi
ettd Vaasan seutu saa ostovoimaa maakunnan ulkopuolelta. Tama asiointisuuntautuminen
tulee sailymaan, silla siirtymat tulevat pienemmista kunnista, joissa ei omaa kaupan uuspe-
rustantaa suuresti tapahdu. Liséksi esimerkiksi autokauppa vetda Tervajoella asiakkaita
ympari Suomea. Osa positiivisesta siirtymasta tulee opiskelijoilta ja maahanmuuttajilta, joita
ei ostovoimatarkastelussa ole otettu huomioon, jolleivat he ole kirjoilla seudulla. He ovat siis
alueella asuvia, joiden merkitys voidaan ottaa huomioon siirtymalaskelman avulla.

Ostovoiman siirtymien pohjalta korjattu liiketilatarvelaskelma ottaa huomioon toimialoittaiset
ostovoimasiirtymat, joita tarkasteltiin edellisessa selvityksesséa ja jotka ovat oheisessa
taulussa. Ravintolatoiminnan osalta on kaytetty vahittdiskaupan ostovoiman siirtymaa ja
autokaupan osalta ostovoiman siirtymé& on arvoitu asukaskohtaisen myynnin pohjalta.

Ostovoiman siirtymilla korjatussa laskelmassa oletetaan seutukohtaisten ostovoiman
siirtymien pysyvan nykyisella tasollaan (vuoden 2007 taso). Yksittaisissa kunnissa tapahtu-
neet muutokset vaikuttavat kuntien valisiin ostovoiman siirtymiin, mutta eivat suuresti
seutukohtaisiin siirtymiin. Esimerkiksi parannukset Sepéankylan pt-kaupan tarjonnassa ovat
vahentdneet asiointia Vaasaan, mutta ostovoima séailyy kuitenkin seudulla, eli se ei muuta
seutukohtaisia siirtymia.

Pietar- Suupohjan

saaren rannikko-  Vaasan POHJAN-

seutu Kyrbnmaa seutu seutu MAA
Paivittaistavarakauppa 4% -4 % 18 % 10 % 8 %
Tilaa vaativa kauppa -14 % -40 % 25 % 23 % 9%
Muu erikoiskauppa -4 % -47 % 18 % 32% 16 %

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO



POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA
Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta 11

Ostovoiman siirtymat kertovat, ettd Pohjanmaa saa ostovoimaa oman maakuntansa
ulkopuolelta. Vaikka Pohjanmaalta siirtyy ostovoimaa mm. Kokkolaan ja Seingjoelle, se saa
ostovoimaa tatd enemman muualta. Jonkin verran ostovoimaa siirtyy lahikunnista Etel&-Poh-
janmaalta. Osittain positiiviseen nettosiirtymaan vaikuttavat opiskelijat ja ulkomaalaiset, jotka
eivat ole kirjoilla Pohjanmaalla, eivatka siten ndy ostovoimassa, mutta kayttavat rahaa
vahittaiskauppaan. Ostovoiman siirtymien pohjalta laskettuna liiketilan lisatarve Pohjanmaal-
la on yhteens& 215.000 - 416.000 k-m?. Vaasan seudulla lisatarve vaihtelee 142.000 -
276.000 k-m? vililla, Pietarsaaren seudulla 40.000 - 76.000 k-m? valilla, ja Kyronmaalla seka
Suupohjan rannikkoseudulla noin 16.000 - 32.000 k-m? valilla.

Kaupallisten palveluiden enimmaisliséatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennesséa
Nykyisten ostovoiman siirtymien pohjalta

Péivittaistavarakauppa 9 000 2 700 3400 26 000 41 100
Tilaa vaativa kauppa 19 200 4700 10 100 72 500 106 500
Muu erikoiskauppa 24 300 4 800 10 900 91 200 131 200

Autokauppa ja huoltamot 12 400 16 600 3500 44 300 76 800
Ravintolat ja kahvilat 3300 800 1 300 13 400 18 800
Muut kaupalliset palvelut 7 900 1800 3700 28 500 41 900

Léhde: Santasalo Ky 2011

Kaupallisten palveluiden vahimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennesséa
Nykyisten ostovoiman siirtymien pohjalta

Péivittaistavarakauppa 5900 1800 2200 17 200 27 100
Tilaa vaativa kauppa 9 600 2 400 5100 36 300 53 400
Muu erikoiskauppa 12 200 2 400 5500 45 600 65 700

Autokauppa ja huoltamot 6 200 8 300 1800 22 200 38 500
Ravintolat ja kahvilat 1700 400 700 6 700 9 500
Muut kaupalliset palvelut 4 000 900 1900 14 300 21100

Léhde: Santasalo Ky 2011
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Tilantarvelaskelma ei suoraan kerro, mihin kaupalliseen keskittymaan tilatarve suuntautuu.
Tahan vaikuttavat mm. nykyisten kauppapaikkojen kehittdminen ja mahdollisuudet uusiin
kauppapaikkoihin. Liiketilatarpeesta on erotettu keskustahakuisten toimintojen osuus ja
muiden alueiden eli p4daasiassa tilaa vaativan kaupan alueiden osuus. 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 myds keskusta-alueille.

Jako keskustan ja keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarpeeseen on suuntaa-antava.
Kaavoituksella tulee pyrkia osoittamaan toiminnot yhdyskunta- ja palvelurakenteen kannalta
sopiville paikoille. Mikali keskustassa ei ole osoittaa uutta liiketilaa keskustatoiminnoille, ne
alkavat hakeutua keskustojen ulkopuolelle. Varsinkin keskusta-alueilla on usein vaikea
toteuttaa mittavia uudistushankkeita. Uuden liiketilan kysyntdd kohdistuu keskusta-alueita
enemman keskustan ulkopuolisille alueille. Pohjanmaan kunnissa on hyvat mahdollisuudet
toteuttaa keskustan liiketilatarve keskustassa.

Liiketilatarpeen jakautuminen eri tyyppisille alueille

Keskusta-

alueet Muut alueet
Paivittaistavarakauppa 70 % 30 %
Tilaa vaativa kauppa 20 % 80 %
Muu erikoiskauppa 80 % 20 %
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot 0% 100 %
Ravintolat ja kahvilat 80 % 20 %
Muut kaupalliset palvelut 80 % 20 %

Lasketusta liiketilatarpeesta noin puolet suuntautuu keskustoihin ja puolet keskustojen
ulkopuolelle. Todellisuudessa keskustoihin suuntautuu maarallisesti kysyntaa vahemman
kuin keskustojen ulkopuolelle, koska tilaa on vahan ja tilat yleensa kalliimpia kuin keskusto-
jen ulkopuolella. Liiketilatarve on siten todellisuudessa keskustassa pienempi kuin valjilla ja
keskustoja edullisimmilla keskustojen ulkopuolisilla alueilla. Liiketilatarpeesta voidaan
karkeasti arvioida, ettd keskustoissa vahimmaistarve on [ahempana “oikeaa” tarvetta, kun
taas muilla alueilla enimmaistarve vastaa paremmin kysyntaa.
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Kaupallisten palveluiden enimmaislisétilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennessa
Nykyisten ostovoiman siirtymien pohjalta

Keskusta- Muut

alueet alueet

Paivittaistavarakauppa 6 300 2700
Tilaa vaativa kauppa 3800 15 400
Muu erikoiskauppa 19 400 4900
Erikoiskauppayhteensa | 23200 20300
Vahittaiskauppa yhteensa 29500 23000
Autokauppa ja huoltamot 0 12 400
Ravintolat ja kahvilat 2 600 700
Muut kaupalliset palvelut 6 300 1600

38 400 37 700

Keskusta- Muut

alueet alueet
Paivittaistavarakauppa 2 400 1000
Tilaa vaativa kauppa 2 000 8100
Muu erikoiskauppa 8 700 2 200
Erikoiskauppayhteensa | 10700 10300
Vahittdiskauppayhteensa | 13100 11300
Autokauppa ja huoltamot 0 3500
Ravintolat ja kahvilat 1 000 300
Muut kaupalliset palvelut 3000 700
Liiketilatarve yhteensa | 17100 15800
Lahde: Santasalo Ky 2011
Pohjanmaan liitto 19.5.2011

Pietarsaaren seutu

Yhteensa

Suupohjan rannikkoseutu

Yhteensa

! —
W

9000 1900 800 2700
19 200 900 3800 4700
24300 3800 1000 4800
43500 4700 4800 9500
52500 6600 5600 12200
12 400 0 16600 16600
3300 600 200 800
7900 1400 400 1800
76100 8600 31400
3400 18200 7800 26000
10100 14500 58000 72500
10900 73000 18200 91200
21000 87500 76200 163700
24400 105700 84000 189700
3500 0 44300 44300
1300 10700 2700 13400
3700 22800 5700 28500
32900 139200 136700 275900
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Kaupallisten palveluiden vahimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennessé
Nykyisten ostovoiman siirtymien pohjalta

Vahimmaistarve k-m? Pietarsaaren seutu Kyronmaa

Keskusta- Muut Keskusta- Muut

alueet alueet Yhteensa alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 4100 1800 5900 1300 500 1800
Tilaa vaativa kauppa 1900 7 700 9 600 500 1900 2 400
Muu erikoiskauppa 9 800 2400 12 200 1900 500 2400
Erikoiskauppa yhteensa 11 700 10 100 21 800 2 400 2 400 4 800
Vahittaiskauppa yhteensa 15 800 11 900 27 700 3700 2900 6 600
Autokauppa ja huoltamot 0 6 200 6 200 0 8 300 8 300
Ravintolat ja kahvilat 1400 300 1700 300 100 400
Muut kaupalliset palvelut 3200 800 4 000 700 200 900
Liiketilatarve yhteenséa 20 400 19 200 39 600 4700 11 500 16 200
Vahimmaistarve k-m? Suupohjan rannikkoseutu Vaasan seutu

Keskusta- Muut Keskusta- Muut

alueet alueet Yhteensa alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 1500 700 2 200 12 000 5200 17 200
Tilaa vaativa kauppa 1000 4100 5100 7 300 29 000 36 300
Muu erikoiskauppa 4 400 1100 5 500 36 500 9 100 45 600
Erikoiskauppa yhteensa 5400 5200 10 600 43 800 38100 81 900
Vahittaiskauppa yhteensa 6 900 5900 12 800 55 800 43 300 99 100
Autokauppa ja huoltamot 0 1800 1800 0 22 200 22 200
Ravintolat ja kahvilat 600 100 700 5400 1 300 6 700
Muut kaupalliset palvelut 1500 400 1900 11 400 2900 14 300
Liiketilatarve yhteenséa 9 000 8 200 17 200 72 600 69 700 142 300

Lahde: Santasalo Ky 2011

Laskettu lisatilantarve ja& jonkin verran alhaisemmaksi kuin edellisessa selvityksessa
laskettu tarve. Kulutuslukuja on tasta paivitetty ja kasvuennustetta on hieman pienennetty.
My6s myyntitehokkuuslukuja on paivitetty. Edellisessa selvityksessé aikajanne oli vuoden
verran pidempi eikd vuoden 2009 taantumaa oltu otettu huomioon. Merkittavimmat erot
|6ytyvat autokaupassa ja muussa tilaa vaativassa kaupassa, jossa taantuma nékyi kaikkein
eniten. TAma vastaavasti nékyy eniten keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarpeessa,
jonne autokaupan ja tilaa vaativan kaupan tarve suuntautuu.
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1.4 Muut kaupan hankkeet ja suunnitelmat seudulla

Vaasan seudulla hankkeet painottuvat Vaasan kaupunkiin. Vaasassa on kaupan laajentu-
mismahdollisuuksia seka keskustassa, Kivihaassa ettd Vaasan laatukaytavalla. Laatukayta-
va ulottuu lentokentéltd keskustan kautta Palosaaren yliopistoalueelle. Laatukaytava on
varattu ensisijaisesti yritystoiminnan, kaupallisten palvelujen ja tieteen kehittdmiselle.
Liisanlehdon - Ris6n alue sijoittuu laatukaytavaan.

Vaasan keskustaan linja-autoaseman aukion alueelle suunnitellaan kauppakeskusta, joka
tulee nykyisten suunnitelmien mukaan olemaan noin 33.000 k-m?. Klemettilaan ollaan
rakentamassa Liikekeskus Kaarlea, joka painottuu rauta- ja sisustuskauppaan seka vapaa--
ajan kauppaan. Kaarle kauppapuistotyyppinen kokonaisuus, joka sijoittuu lahelle Vaasan
keskustaa. Uutta liiketilaa Kaarleen on tulossa noin 23.000 k-m?. Klementtilassa on myos
Euromarketin kiinteist6lla laajennusmahdollisuuksia. Euromarket on kiinteistosta lopettanut
toimintansa ja kiinteistd on talla hetkella tyhjillaén. Ei ole tietoa, mité kiinteistddn on tulossa,
ja otetaanko kiinteiston laajentamismahdollisuudet kaytt6on.

Kivihaassa on viela jonkin verran kaupan laajentumismahdollisuuksia. Arvion mukaan
hypermarkettien laajennukset sisaltavat paivittdistavarakauppaa noin 4000 m?. Oheisessa
taulussa 86.000 k-m? on kaavojen sallima kokonaisala. Kivihaassa on kolme tyhjaa tonttia,
joiden rakennusoikeus on yhteensa 25.600 k-m?. Loppu lisdayksesta on kayttamatonta
rakennusoikeutta rakennetuilla tonteilla. Rakennusoikeuden kayttaminen saattaa edellyttaa
mm. autopaikkojen sijoittamista osittain maan alle tai rakentamista toiseen kerrokseen. Nain
ollen laajentaminen on haastavaa ja kallista.

Vaasassa on kauppaa siséltavia hankkeita myds Mustikkatorilla sek& Kronvikin venesata-
man alueella. Nama mainittiin myos edellisessa selvityksessa. Kaupan kannalta hankkeet
eivat ole nykysuunnitelmien mukaan merkittavia. Mustikkatorilla asemakaavassa merkinta
on KTY, toimitilarakennusten korttelialue. Alueella ei ole hanketta vireilla. Venesatamaan voi
varsinaista kauppaa sijoittua hyvin vahan.

Vaasan kaupungin ohella on seudulla muitakin kaupan hankkeita ja suunnitelmia, jotka
hyodyntavat kasvavaa ostovoimaa. Kyrdnmaalla on Laihialla suunnitelmissa uusi kaupan
paikka keskusta-alueelle, jonne sijoittuu supermarket ja muuta kauppaa. Uusi market
korvannee Laihian keskustassa sijaitsevan pienemman marketin. Tervajoella on asemakaa-
voissa laajamittaisesti varauksia liikerakentamiselle, yhteensé mahdollisuuksia on ldhes
80.000 k-m?. Vahvistetussa kokonaismaakuntakaavassa Tervajoki on osoitettu P-merkinnal-
l&. Alueelle ei siten saa sijoittaa seudullisesti merkittdvaa vahittaiskaupan suuryksikkoa.

Varsinaisten hankkeiden ja suunnitelmien lisaksi edellisessa selvityksessd oli mukana
hankelistassa Mustasaaren ohikulkutien risteysalue seka vanhan maantien alue, josta
pidettiin myds arkkitehtikilpailu. Molempien mitoitus ja siséltd ovat vield auki. Edellisessa
selvityksessa Mustasaaressa oli hankevaraus myds Vikbyssa. Alueella ei nyt ole vireilla
kaupan hankkeita.

Isokyréssd on keskustan ja valtatien 18 risteysalueelle toiveita uudesta kauppapaikasta.
Edellisessa selvityksessa seka vaihemaakuntakaavaehdotuksessa todetaan, ettd Kyrén-
maalla keskusta-alueiden ulkopuoliset kauppapaikat hajottavat yhdyskuntarakennetta, joten
vahittaiskaupan suuryksikon sijoittumiselle ei ole perusteita. Aluetta ei ole merkitty maakun-
takaavaan kaupan alueeksi.

Edellisessa selvityksessé oli mukana Maalahdessa pari potentiaalista uutta kaupan aluetta,
Brinkenissa Rantatien tuntumassa ja valtatien 8 risteyksessa, mutta mitaan hankkeita
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alueilla ei ole viela vireilla. Alueita ei ole vaihemaakuntakaavaehdotuksessa merkitty kaupan
alueiksi. Lahiasukkaiden mé&éré on niin vahainen, ettei suurille kaupan alueille ole Maalah-
dessa tarvetta.

Liisanlehdon- Rison alueen ohella varsinaisia vireilla olevia hankkeita Vaasassa ovat Linja-
autoaseman kauppakeskus ja Liikekeskus Kaarle. Muut ovat l&hinna kaavoissa olevia
varauksia kaupan kehittymiselle. Lahikuntien suunnitelmat ovat paaosin kaavoissa olevia
mahdollisuuksia. Varsinaisia hankkeita ei ole suuressa mittakaavassa vireilla. Kaikki
asemakaavavaraukset eivat todennakoisesti tule toteutumaan kaupan tiloina. Kaikille ei riita
kysyntda ja osa korvaa toisensa.
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2 KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin kohteena ovat erilaiset mitoitusvaihtoehdot Liisanlehdon
- Rison alueella. Arviointi pohjautuu nykyiseen palveluverkkoon ja ostovoiman kasvun
pohjalta laskettuun liiketilatarpeeseen. My6s Vaasan seudun ja Kyrénmaan muut hankkeet
on arvioinnissa otettu huomioon.

Kaupalliselle tarjonnalle aiheutuvia kokonaisvaikutuksia on vaikea arvioida tdsmallisesti, silla
ei tarkkaan tiedetd, minkélaista kauppaa uuteen kauppakeskittymaan sijoittuu ja miten paljon
ja minkalaisella kaupan toimialapainotuksella muut keskittyméat kehittyvat.

Vaasan kaupallisten palveluiden pé&éaasialliseen markkina-alueeseen kuuluvat Vaasan
seudun kunnat sekd Kyrénmaa. Tassé arvioinnissa lahtokohtana kaytetdan siten naiden
seutujen liiketilatarvetta. Vaasaan siirtyy ostovoimaa koko maakunnan alueelta, mutta
Suupohjan rannikkoseudun sekéa Pietarsaaren seudun liiketilatarpeen oletetaan tassa
toteutuvan paaosin muualla kuin Vaasassa.

2.1 Suunnitelmien vertailua liiketilatarpeeseen
Liisanlehdon - Rison alueita arvoidaan tasséa nolla-vaihtoehdon liséksi kolmen eri vaihtoeh-
don pohjalta, jotka on esitetty seuraavassa taulussa. Paivittaistavarakauppaa on vaihtoeh-

doissa noin 10 %, erikoiskauppaa 15 % ja tilaa vaativaa kauppaa noin 75 %.

Liisanlehdon - Ris6n alueen vaihtoehdot

Kokonais- Erikois- Tilaa vaativa
VE pinta-ala Pt-kauppa kauppa kauppa
0 0 0 0 0
1 100 000 8 000 14 000 78 000
2 130 000 10 000 20 000 100 000
3 150 000 15 000 24 000 111 000
Kokonais- Erikois- Tilaa vaativa
VE pinta-ala Pt-kauppa kauppa kauppa
0 0 0 0 0
1 100 % 8 % 14 % 78 %
2 100 % 8 % 15 % 77 %
3 100 % 10 % 16 % 74 %

Kauppapaikkasuunnitelmia verrataan tassa lisaliiketilan enimmaistarpeeseen, silla se on
maakuntakaavan mitoitusta koskien luontevampaa. Mitoitusta ei kannata suunnitella
minimitarpeen lahtokohdista, silla ndin kauppapaikkoihin ei saada vaihtoehtoja eika jousta-
vuutta.

Liiketilan enimmaislisatarve vuoteen 2030 mennesséa on Vaasan seudulla noin 276.000 k-m?

ja Kyrénmaalla 31.000 k-m? eli yhteensa yli 300.000 k-m?, joista hieman alle puolet suuntau-
tuu keskusta-alueille ja hieman yli puolet muille alueille.
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Liséaliiketilan tarve vuoteen 2030

Vaasan seutu 275900 26 000 133 100 116 800
Kyrénmaa 31 400 2700 7 400 21 300

Léhde: Santasalo Ky

Kokonaistarpeeseen verrattuna kaikki vaihtoehdot jaavat alle enimmaistarpeen (myds ilman
Kyrénmaata tarkasteltuna). Vaihtoehdot 1 - 3 vastaavat 33 - 50 % kokonaistarpeesta. Tama
tarkoittaa sitd, etté uudet yksikot eivat syd nykyisten myymaléiden ostovoimaa ja ostovoimaa
riittda muillekin hankkeille.

Liisanlehdon - Risdn alueen vaihtoehdot suhteessa kokonaistarpeeseen

0 0% 0% 0% 0%
1 33% 28 % 10 % 56 %
2 42 % 35 % 14 % 2%
3 49 % 52 % 17% 80 %

Liisanlehdon - Rison alue on keskustan ulkopuolinen kaupan alue, joten liiketilatarvetta
verrataan keskustan ulkopuolisten alueiden tarpeeseen. Vaihtoehto 1 vastaa noin kahta
kolmasosaa keskustojen ulkopuolisesta liiketarpeesta ja vaihtoehto 2 noin 80 %. Vaihtoehto
3 on samaa luokkaa kuin keskustan ulkopuolisten alueiden tarve. Vaihtoehdossa 2 ja 3
paivittdistavarakaupan osuus ylittd& keskustan ulkopuolisten alueiden tarpeen.
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Keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarve vuoteen 2030

Vaasan seutu 136 700 7 800 26 600 102 300
Kyronmaa 22 800 800 1 600 20 400

Lahde: Santasalo Ky

Liisanlehdon - Ris6n alueen vaihtoehdot suhteessa
keskustan ulkopuolisten alueiden lisatarpeeseen

0 0% 0% 0 % 0 %
1 63 % 93 % 50 % 64 %
2 82 % 116 % 1% 81 %
3 94 % 174 % 85 % 90 %

Muitakin kauppapaikka suunnitelmia ja hankkeita on vireilla Liisanlehdon - Risdn alueen
l&hialueella. Vaikka Liisanlehdon - Rison alue sijoitttuu keskustan ulkopuolelle, on tarkeaa
myos tarkastella keskustojen kehittymistd. Vaasalla on vireilla projekti, Keskustastrategia
2030, jonka yhtena tarkoituksena on turvata Vaasan keskustan kaupan kilpailukyky. Projekti
on vastapainona keskustan ulkopuolisille kauppahankkeille.

Enimmaistarve keskustassa vuoteen 2030 Vahimmaistarve
Vaasan seutu 139 200 18 200 106 500 14 500 Vaasan seutu 72 600
Kyronmaa 8 600 1900 5 800 900 Kyronmaa 4 700
Léhde: Santasalo Ky Lahde: Santasalo Ky

Keskusta hankkeet

2

K-m
Yhteensd Pt-kauppaa Erikoiskauppaa/tivaa
Vaasassa 68 000 7 500 60 500
Laihialla 5 000 2 000 0
Yhteensa 73000 9 500 60 500

Keskustasuunnitelmat ja keskustan liiketilatarve on Vaasan seudulla ja Kyrbnmaalla
tasapainossa. Keskustahankkeiksi on merkitty Vaasassa linja-autoasema, Liikekeskus
Kaarle ja Klementtila. Hankkeita on véahemman kuin enimmaistarve. Yleensa keskustassa
liiketilan toteutuminen on kuitenkin I&hempé&na vahimmaistarvetta, silla keskustassa liiketilat
ovat yleensa tehokkaammassa kaytossa kuin valjemmilla keskustan ulkopuolisilla alueilla.
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Keskustan ulkopuolisilla alueilla on muitakin suunnitelmia Liisanlehdon - Ris6n alueen
ohella. Muita keskustan ulkopuolisia mahdollisuuksia on Kivihaassa (86.000 k-m?) ja
Tervajoella (79.000 k-m?). Paivittaistavarakauppaa Kivihaan laajennuksista on Vaasan
kaupungin arvion mukaan enintaan 4000 k-m?. Nama mahdollisuudet ovat asemakaavoissa
olevia varauksia eiké varsinaisia hankkeita ole tiedossa. Nain ollen suunnitelmat ovat viela
teoreettisia.

Keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarve vuoteen 2030

K-m? Erikoisk. ja Tiva ja auto
Yhteensa Pt-kauppaa palvelut kauppa

Vaasan seutu 136 700 7 800 26 600 102 300
Kyrénmaa 22 800 800 1 600 20 400
159 500 8 600 28 200 122 700

Lahde: Santasalo Ky

Keskustan ulkopuoliset hankkeet ja Liisanlehdon - Risdn alue

VE O
K-m?2 Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Liisanlehto-Riso 0 0 0 0
Vaasa 86 000 4 000
Kyrbnmaa 79 000 0 0 79 000
Yhteensa 165 000 4 000
VE 1
K-m?2 Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Liisanlehto-Ris6 100 000 8 000 14 000 78 000
Vaasa 86 000 4 000
Kyrénmaa 79 000 0 0 79 000
Yhteensa 265 000 12 000
VE 2
K-m?2 Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa kauppaa Tivaa
Liisanlehto-Ris6 130 000 10 000 20 000 100 000
Vaasa 86 000 4 000
Kyrbnmaa 79 000 0 0 79 000
Yhteensa 295 000 14 000
VE 3
K-m?2 Erikois-

Yhteensa Pt-kauppaa  kauppaa Tivaa
Liisanlehto-Ris6 150 000 15 000 24 000 111 000
Vaasa 86 000 4 000
Kyrbnmaa 79 000 0 0 79 000
Yhteensa 315 000 19 000

Mikali Liisanlehdon - Rison aluetta tarkastellaan nolla-vaihtoehdon mukaan, on suunnitelmia
kauppapaikoista jo enemman kuin laskettu tarve keskustan ulkopuolisilla alueilla. Pt-kaupan
suunnitelmat jaavat talldin alle lasketun tarpeen. Muiden hankkeiden erikoiskaupan toimiala-
jaosta ei ole tietoa, vain Tervajoelle suunnitellaan [&dhinna tilaa vaativaa kauppaa. Muut
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Liisanlehdon - Risdn vaihtoehdot yhdessa muiden hankkeiden kanssa ylittavét néin olleen
myos lasketun liiketilatarpeen.

Kokonaisuudessaan mahdollisuuksia on alueella liikaa. Kuten jo aikaisemmin todettiin, kaikki
eivat toteudu kokonaisuudessaan tarkastelujakson aikana liiketiloina. Kivihaassa osa
toteutettavissa olevista mahdollisuuksista on haastavia ja kalliita (liiketilaa kerroksiin,
maanalainen pysakdinti). Realistisen toteutumisen alueella voidaan arvioida olevan noin
30.000 k-m?. Tassé oletuksessa tyhjat tontit (26.500 k-m?) rakentuvat 80 %:sti. Lisaksi
allzjeella voi tapahtua jonkin verran nykyisten liikerakennusten laajennuksia ( noin 10.000 k-
m-).

Paivittaistavarakaupan osuudeksi arvioidaan korkeintaan 3000 k-m?, silla tarvetta on
enemman kehittda pt-kauppaa kaupungin eteldosissa, missa tarjonta on vajaa. Tervajoen
autokaupan mahdollisuudet pohjautuvat laajempaan vaikutusalueeseen kuin vain Vaasan
seutuun, joten naiden mukaan ottaminen tarkasteluun ei ole tarkoituksenmukaista.

Mikali arvioidaan Liisanlehdon - Risén alueen mitoitusta muiden todennékéisimmin toteutuvi-
en mahdollisuuksien kanssa, pois lukien myds Tervajoen autokaupan mahdollisuudet, on
vaihtoehdossa 0 hankkeita keskusta-alueiden ulkopuolella lilan vahan. Vaihtoehdossa 2
hankkeiden méaaré vastaa liiketilatarvetta. Vaihtoehdossa 1 liiketilatarve alittuu ja vaihtoeh-
dossa 3 vastaavasti ylittyy. Toimialoittain tarkasteltuna paivittaistavarakaupan osuus nayttaa
kriittisimmalta. Se ylittyy kaikissa muissa vaihtoehdoissa paitsi vaihtoehdossa 0. Kivihaan
hankkeiden toimialajaosta ei ole tietoa, eli mikali toimialajako painottuu erikoiskauppaan,
ylittyy keskustan ulkopuolisten alueiden erikoiskaupantarvekin kaikissa muissa vaihtoehdois-
sa paitsi vaihtoehdossa 0. Tilaa vaativan kaupan suhteen ylitysta tapahtuu mainittavissa
maarin vasta vaihtoehdossa 3, jos Kivihaan toimialajakauma painottuisi puhtaasti tivaan.
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Keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarve vuoteen 2030

Vaasan seutu 136 700 7 800 26 600 102 300
Kyrénmaa 22 800 800 1600 20 400

Léhde: Santasalo Ky

Keskustan ulkopuoliset hankkeet ja Liisanlehdon - Risén alue

VE O

Liisanlehto-Ris0 0 0 0 0
Vaasa 30 000 3000

VE 1

Liisanlehto-Riso 100 000 8 000 14 000 78 000
Vaasa 30 000 3000

VE 2

Liisanlehto-Ris6 130 000 10 000 20 000 100 000
Vaasa 30 000 3000

VE 3

Liisanlehto-Risod 150 000 15 000 24 000 111 000
Vaasa 30 000 3000
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2.2 Vaikutukset ostovoiman siirtymiin ja asiointiin

Vaasa toimii maakunnan kaupallisena paakeskuksena ja ostovoimaa siirtyy Vaasaan koko
maakunnan alueelta. Vaasan ostovoiman siirtyma vahittédiskaupassa on noin puolet ostovoi-
masta (Lahde: Pohjanmaa, Kaupallisten palveluiden sijoittuminen maakunnassa.) Siirtyma
on pienin paivittdistavarakaupassa ja suurin keskustahakuisessa erikoiskaupassa.

Gallup Oy:n vaikutusaluetutkimuksen mukaan Vaasan vaikutusalueeseen kuuluvat koko
Vaasan seutukunta, Suupohjan rannikkoseutu seka Kyronmaalta Laihia ja Vahakyro. Nailta
alueilta pddosa ostoksista suuntautuu Vaasaan. Paivittdistavarakaupassa Vaasan péaasialli-
nen vaikutusalue ulottuu Mustasaareen, myds muista lahikunnista asioidaan Vaasassa
kohtalaisen paljon péivittaistavarakauppaostoksilla. Laihialta paivittdisasiointi Vaasassa on
ei ole niin yleista kuin muista lahikunnista.

Vaihtoehto O

Vaihtoehdossa 0 asiointisuuntautuminen ja ostovoiman siirtyméat sailyvat nykyisen kaltaise-
na. Palveluverkkoon ei synny uutta monipuolista keskittymaé eika nain ollen asiointi suuresti
tule muuttumaan. Asiointisuuntautuminen tullee jonkin verran vahvistumaan Vaasan
suuntaan Vaasan keskustan ja Kivihaan kehittymisen myota.

Asiointi voi lisdéntya Seindjoen suuntaan, mikali Seindjoen kauppapaikat kehittyvat Vaasan
kauppapaikkoja enemman ja Seindjoelle sijoittuu sellaista kaupan toimintaa, jota ei Pohjan-
maalle pysty sijoittumaan.

Vaihtoehdot 1 - 3
Vaikutusten ero vaihtoehdoissa on niin pieni, etta ne kasitellaan tdssa samanaikaisesti.

Vaasan keskustan asiointimatkoihin ei uudella Liisanlehdon - Rison keskittymalla ole suurta
vaikututusta. Tarjonta Vaasan keskustassa on todennékdisesti erityyppista kuin uudessa
keskittymassa. Uuden keskittyman tarjonta kilpailee 1ahinn& Kivihaan tarjonnan kanssa.

Liisanlehdon - Ris6n uuden kaupallisen keskittyman mydéta asiointisuuntautuminen muuttuu
Vaasassa ja seudulla jonkin verran. Osa asioinnista, joka nyt suuntautuu Kivihakaan siirtyy
Liisanlehdon - Rison alueelle. Asiointimatkat lyhenevat kaupungin ja seudun eteldosista, kun
ei tarvitse ajaa Kivihakaan, koska vastaavaa tarjontaa l6ytyy lahempaa. Asiointi Vaasan
suuntaan lisdantyy jonkin verran l&heisista naapurikunnista, kun uusi kaupallinen keskittyma
rakentuu lahemmaksi kuin nykyiset keskittymat.

Paivittdistavarakaupan asiointia suuntautuu Liisanlehdon - Ristén alueelle lahialueelta.
Arkiasiointiin uudella paivittéistavarakaupalla on merkitysta aivan lahialueilla, silla paivittais-
tavarakaupassa kaydaan yleensa lahella kotia. Viikonloppuostoksia voidaan tehda kauem-
panakin, varsinkin jos on tarvetta muillekin ostoksille.

Vaasan keskustassa asioidaan l&hes entiseen malliin, silla keskustahakuisen kaupan
tarjonta tulee keskustassa edelleen olemaan ylivertainen. Kuitenkin mitd enemman keskus-
tahakuisia erikoiskauppoja uudelle alueelle sijoitetaan, sitd enemman keskusta-asiointia
alueelle siirtyy.

Asioinnin siirtymiseen on erikoiskaupan laadulla suurempi merkitys kuin vaihtoehtojen

maarien erolla. Mikali alueelle sijoittuu merkittdva maara keskustahakuista erikoiskauppaa
pienissa yksikoissa kauppakeskuksen tapaan, on talla suurempi merkitys, kuin jos alueelle
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sijoittuu erikoiskauppaa esimerkiksi kahteen suureen yksikkdon kuten hypermarkettiin ja
erikoistavarataloon (lkea). Suuryksikodiden erikoiskaupan tarjonta on erityyppista kuin
keskustojen erikoiskaupan, jolloin ne enemmankin taydentavat toisiaan, silla asiointi
hypermarketissa ei korvaa keskusta-asiointia. Vastaavasti kauppakeskus, jonne sijoittuu
keskustahakuisia ketju- ja merkkiliikkeita, siirtda asiointia jonkin verran keskustasta uuteen
kauppakeskukseen.

Tilaa vaativan kaupan suuntautuminen jakautuu uuden keskittyman myotad Kivihaan ja
Liisanlehdon - Rison aluueille. Mikali Rison alueelle rakentuu Ikea, asiointisuuntautuminen
Vaasaan tulee jonkin verran kasvamaan nykyisen vaikutusalueen ulkopuolelta. Osa naista
asiointimatkoista on ns. ostosmatkailua ja korvaa muuta ostosmatkailua esim. Tampereen
Ikeaan tai Tuurin Kylakauppaan.

Asiointisuuntautumisen muutokset ovat Vaasan ulkopuolella suurimmat Laihialla, joka
sijoittuu l&helle uutta keskittymaa. Laihian erikoiskauppamatkoihin ei uudella keskittymalla
ole niin suurta merkitysta kuin péaivittaistavarakauppamatkoihin. Nykyaan jo merkittava
maaré erikoiskauppaostoksista tehdaan Vaasassa ja osittain nama matkat suuntautuvat
uuden keskittym&n myo6ta nykyisia asiointipaikkoja lahemmaksi. Paivittistavarakauppaos-
toksiin voi uudella keskittymalla olla enemman merkitysta. Jos uusi monipuolinen paivittais-
tavarakauppa rakentuu lahelle Laihiaa, my6s paivittaisasiointia siirtyy sinne. Liiketilatarvelas-
kelman mukaan ostovoimaa riittd& yhé edelleen kuitenkin myos nykyisille liikkeille eli néin
ollen myds Laihian keskustalle. Varsinaiset matkat arkisin eivat kuitenkaan todennakoisesti
merkittavasti kasva, silla asiointia hoidetaan tydmatkojen yhteydessa. Viikonloppuisin
asiointimatkat saattavat jopa lyhentyé, jos asiointia siirtyy Kivihaasta uuteen keskittymaan.

2.3 Vaikutukset yhdyskunta- ja palvelurakenteeseen

Vaasan kaupalliset palvelut painottuvat nykyaan keskustaan, Kivihakaan ja naiden alueiden
valiselle alueelle. Alueelle on keskittynyt monipuolisesti paivittiistavarakauppaa, tavaratalo-
kauppaa, erikoiskauppaa ja tilaa vaativaa kauppaa. Keskustahakuinen erikoiskauppa on
sijoittunut p&dosin Vaasan keskustaan. Keskustassa on myds monipuolisesti paivittaistava-
rakaupan tarjontaa. Kivihaan palvelut painottuvat tilaa vaativaan kauppaan ja paivittaistava-
rakauppaan. Kivihaassakin on keskustahakuisen erikoiskaupan tarjontaa lahinna hypermar-
keteissa seka GW-Galleriassa. Kaupungin eteldosiin on keskittynyt jonkin verran autokaup-
paa lahinnd Rantamaantien varrelle. Muutoin eteldosissa on lahinna paivittaistavarakauppaa
asuinalueella. Lentokentéan risteysalueelle on sijoittunut ABC-liikenneasema ja S-market.

Pohjanmaan liitto 19.5.2011 SANTASALO



POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA
Lisaselvitys kaupallisten palveluiden sijoittumisesta 25

Vaihtoehto O

Nolla vaihtoehdon mukaan Liisanlehdon - Risén alueelle ei muodostu seudullista kauppa-
keskittymé&a. Vaasan keskusta vahvistuu keskustan kehittdmisen ja Linja-autoaseman
kauppakeskuksen my6ta ja Kivihaka vahvistuu jonkin verran nykyisestaan. Laihian keskusta
sailyttdd asemansa palveluverkossa. Palveluverkko jaa toispuoleiseksi ja Vaasan kaakkois-
ja eteldosa palvelultaan vajaaksi.

Mikali Liisanlehdon - Rison alueelle ei sallita sijoittaa uutta kaupan keskittymaa, ei palvelu-
verkolla ole riittavasti kehitysmahdollisuuksia Vaasassa. Kivihaan mahdollisuudet eivat tayta
keskustan ulkopuolisten alueille laskettua liiketilatarvetta. Vaasan keskustassa ei ole
mahdollisuuksia kehittdd kauppaa siind mittakaavassa, johon ostovoiman kasvun pohjalta
on tarvetta.

Ikea ei tdssa vaihtohehdossa sijoitu Pohjanmaalle. Nykyisissa kaavoissa ei ole sopivia
sijoituspaikkoja Ikealle. Mikali Ikea sijoittuisi Pohjanmaan sijaan Seingjoelle, Vaasan
vetovoima karsisi hieman Seindjoen kustannuksella. Tallbin Seingjoen imago kaupallisesti
kehittyvdna kaupunkina voisi vetad muitakin seudullisia toimijoita Vaasasta Seindjoelle.

Vaihtoehdot 1 - 3

Liisanlehdon - Ris6n vahittdiskaupan suuryksikkoalue sijoittuu Vaasan laatukéytavaan,
olemassa olevaan infrastruktuurin ja tyopaikkojen laheisyyteen. Mikali alueelle sallitaan
kaupan rakentamista 100.000 - 150.000 k-m?, alueesta muodostuu uusi kaupan keskittyméa
Vaasaan. Keskittyma tasapainottaa kaupungin palveluverkkoa, joka nykyaan on painottunut
Vaasan keskustan lisdksi kaupungin koillispuolelle.

Vaihtoehdossa 1 alueelle rakentuu todennakoéisesti yksi keskittyma Ris6hon, silla alueelle on
kohdistunut laajamittaisempaa kysyntda kuin Liisanlehdon alueelle. Alueelle sijoittuisi
todennékdisesti tilaa vaativan kaupan ohella hypermarket ja Ikea, silla muuta keskustaha-
kuista erikoiskauppaa ei mitoitukseen mahdu. Mikali alueelle ei sijoitu hypermarkettia, voi
Ikean yhteyteen rakentua jonkin verran keskustahakuista erikoiskauppaa. Alueen luonne
painottuu market- ja tilaa vaativaan kauppaan. Erikoiskaupan maara vaihtoehdossa on sen
verran pieni, ettei silla ole vaikutusta Vaasan keskustan erikoiskauppaan.

Vaihtoehdossa 2 alueelle muodostuu todennékdisesti myos yksi mittava keskittyma Riséhon.
Rison hankkeen koko on kuitenkin hieman pienempi kuin tdman vaihtoehdon mitoitus, joten
todennékdisesti Liisanlehtoon rakentuisi pieni keskittymé. Erikoiskauppaa on tassa vaihtoeh-
dossa sen verran vahan, etta sita riittdd hypermarkettiin, Ikeaan ja pienimuotoisesti naiden
yhteyteen mahdollisesti rakennettavaan kauppakeskukseen. Tai vaihtoehtoisesti kahteen
pieneen hypermarkettiin, joista toinen voisi sijoittua Liisanlehtoon. Tassakin vaihtoehdossa
alueiden luonne painottuu market- ja tilaa vaativaan kauppaan. Erikoiskaupan maara
vaihtoehdossa on sen verran pieni, ettei silla ole vaikutusta Vaasan keskustan erikoiskaup-
paan, mikali se sijoittuu padosin hypermarkettiin ja muuhun suuryksikkéon (lkea).

Vaihtoehdossa 3 sallittu liiketilamaara alueella on niin suuri, ettd alueelle voi muodostua
kaksi keskittymaa, toinen Liisanlehtoon ja toinen Riséhén. Risén keskittyma tulisi olemaan
suurempi ja vetovoimaisempi, mutta Liisanlehdon alueelle jaa myds mahdollisuuksia.
Erikoiskaupan maara vaihtoehdossa riittaisi Ikean lisaksi hypermarkettiin tai kahteen tai
vaihtoehtoisesti kauppakeskukseen. Mikéli alueelle rakennettaisiin kauppakeskus, jossa olisi
erikoiskaupan myymalditéa merkittdva maara, alueen luonne muuttuisi enemman Vaasan
keskustan kanssa kilpailevaksi kauppapaikaksi.
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Liisanlehdon alue sijoittuu lAhemmaksi Vaasan keskustaa ja asukkaita, joten se on yhdys-
kuntarakenteellisesti paremmassa paikassa kuin Rison alue. Talla on enemman merkitysta
paivittaistavarakaupassa kuin erikoiskaupassa. Tilaa vaativassa kaupassa alueiden vélilla ei
ole suurta merkitysta, silla asiointitiheys on huomattavasti alhaisempi tiva-kaupassa kuin pt-
kaupassa.

Koska Ristn alue sijaitsee olemassa olevan asukasrakenteen ulkopuolella, sellainen
vahittaiskauppa suuryksikkd, johon sijoittuu merkittavasti paivittaistavarakauppaa, voi lisata
yhdyskuntarakenteen hajautumista. Rison alueella on kuitenkin paljon tydpaikkarakentamis-
ta ja alue kehittyy edelleen. Lisaksi Vaasan kaupunki pyrkii lisadméaan vaestomaaraa
kaupungin kaakkoisosissa.

Rison alueen toteutumisella on erityisen kielteisia vaikutuksia palveluverkkoon ja yhdyskun-
tarakenteen hajautumiseen, mikali pienten keskusten palvelutarjonta supistuu kilpailun
vuoksi. Ostovoiman kasvun pohjalta laskettuun liiketilatarpeeseen nahden paras vaihtoehto
paivittaistavarakaupan suhteen on vaihtoehto 1, joka vastaa parhaiten keskustan ulkopuolis-
ten alueiden pt-liiketilatarpeeseen (8600 k-m2). Mikali tarkastellaan seudun kaikkia pt-
hankkeita, (14.000 k-m? + Liisanlehto - Ris0) ja koko seudun pt-liiketilatarvetta (28.700 k-m?),
niin myds vaihtoehdon 3 mitoitus mahtuu tarpeeseen. TAma tarkoittaa sita ettd ostovoimaa
riittad seka uusille hankkeille ettd nykyisille myymalaille, jolloin nykyisten myymalodiden
toimintaedellytykset eivat vaarannu. Vaihtoehdossa 3 optimaalista suurempi osuus pt-
kaupasta sijoittuu kuitenkin keskustan ulkopuolelle.

Erikoiskaupan suhteen vaihtoehdon 3 mitoitus sopii hyvin keskustan ulkopuolisten alueiden
tarpeeseen (28.200 k-m?). Mutta mikali muillakin keskustan ulkopuolisilla alueilla eli lahinna
Kivihaassa kauppa kehittyy, niin vaihtoehto 1 tai 2 soveltuu tarpeeseen parhaiten. Maarien
sopivuus tarpeeseen riippuu Kivihaan erikoiskaupan tarjonnan laajennuksesta, josta ei ole
tietoa, koska varsinaisia hankkeita ei ole vireilla.

Vaasan keskusta tulee sailymaan vaihtoehdoissa 1-3 p&&asiallisena keskustahakuisen
erikoiskaupan kauppapaikkana. Mikali Rison alueelle sijoittuu kauppakeskus, jonne sijoittuu
lukuisia erikoiskaupan myymaloita, alue kilpailee Vaasan keskustan kanssa jonkin verran.
Mikali alueelle sijoittuu erikoiskauppaa padasiassa hypermarkettiin ja muuhun suuryksikkdon
(Ikea) vaikutukset jAdvat huomattavasti pienemmiksi, silla tarjonta ei talldin suuresti kilpaile
keskustakaupan kanssa.

Rison kauppayksikon osalta riskivyohykkeella ovat lahinna Laihia, Vahakyro ja Maalahti.
Siksi onkin erityisen tarkeaa varmistaa, ettéa kaupallinen tarjonta néilla paikkakunnilla kohtaa
kysynnan. Vahassakyrossa ja Maalahdessa on tarvetta kaupallisen tarjonnan kehittamiselle,
mutta alueet eivat ole erikoiskaupan kannalta kiinnostavia sijoittumiskohteita (edes vaihtoeh-
dossa 0). Nain ollen Rison vaikutukset Vahankyron ja Maalahden keskuksiin ovat pienet.

Laihia on monipuolinen kuntakeskus, jossa on seké paivittaistavarakauppaa, erikoiskaup-
paa etta muita kaupallisia palveluita. Uusi kauppakeskittyma tulee kilpailemaan pienista
kunnista eniten Laihian erikoiskaupan tarjonnan kanssa. Laihialta kayd&aan kuitenkin jo nyt
merkittavissa maarin Vaasan suunnalla erikoiskauppaostoksilla ja nama matkat suuntautu-
vat osittain uuteen keskittymaan. Kokonaisasiointimaarat eivat valttamatta kuitenkaan kasva
liian paljon ja liiketilatarvelaskelman mukaan ostovoimaa riittd& yha edelleen myds nykyisille
liikkeille eli n&in ollen myo6s Laihian keskustalle. Laihian keskustan kehittamiseen tulee
kuitenkin panostaa palveluaseman turvaamiseksi.

Tilaa vaativalla kaupalla ei ole suurta merkitystd Vaasan keskustakauppaan, silla se ei
kilpaile juurikaan keskustakaupan kanssa. Vaasan keskustaan ei myoskaan ole sijoitettavis-
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sa merkittdvad maaraa tilaa vaativaa kauppaa, joten tilaa vaativan kaupan kehittdminen
keskustassa ei ole suuressa mittakaavassa mahdollista. Tilaa vaativa kauppa, samoin kuin
market-kauppa kilpailee pdaasiassa Kivihaan kanssa luoden vaihtoehtoisen kauppapaikan.
Tama tasapainottaa verkkoa ja luo kaupalle kehittymismahdollisuuksia.

Kokonaisuudessaan Liisanlehdon - Ris6n kauppapaikka vahvistaa Vaasan asemaa seudul-
lisena kauppapaikkana ja vahvistaa Vaasan seudun asemaa kilpailussa muiden maakuntien
kanssa. Néin ollen laatukaytavaan sijoittuva uusi kauppakeskittyma vahvistaa Pohjanmaata
ja lisda maakunnan kilpailukykya.

2.4 Vaikutukset palvelujen alueelliseen saatavuuteen

Uudella keskittymalla on vaikutuksia palveluiden alueelliseen saatavuuteen, mikali jossakin
keskittyméssa palvelutarjonta uuden keskittyman takia vahenee. Uudella keskittymalla on
my0s positiivisia vaikutuksia palveluiden alueelliseen saatavuuteen, mikali uusi keskittyma
rakentuu alueelle, jossa palvelutarjonta nykyisellddn on vahaista.

Tyypiltdén laatukaytdvan mahdolliset kaupan keskittymét ovat sellaisia, etta niissa asioidaan
paaosin autolla. Liisanlehdon ja Risdn valinen etaisyys on vain 2,5 kilometria, mika ajoaika-
na tarkoittaa yhtd minuuttia. Naiden valilla ei siten ole suurta merkitysta autoilevalle asiak-
kaalle.

Vaihtoehto O

Mikali Liisanlehdon - Risdn alueelle ei rakennu uutta keskittymaa, ei palveluiden alueellinen
saatavuus nykyisesta huonone. Se ei vastaavasti paranekaan, ja palvelutarjonta jad Vaasan
eteld- ja kaakkoisosissa vahaiseksi.

Vaihtoehto 1

Vaihtoehdossa 1 rakentuu todennakoisesti yksi merkittdvan kokoinen uusi keskittyma
Vaasan laatukaytavadn Ris6hon. Palveluiden tarjonta Vaasan kaupungin eteld- ja kaak-
koisosissa paranee, joten myds monipuolisten palveluiden alueellinen saatavuus paranee.
Vain kohtalaisen pienelld maaralla asukkaista on palveluita timéan my6ta myos pyorailyetai-
syydella. Valtaosalle lahialueen asukkaista monipuolisten palveluiden saatavuus jaa yha
automatkaetaisyydelle.

Ei ole oletettavaa ettéd palvelutarjonta merkittdvasti vahenisi laheisissa keskittymissa, silla
ostovoiman lasketaan kasvavan tarpeeksi taman vaihtoehdon mitoitukseen. Nain ollen
palveluiden alueellinen saatavuus ei ole huononemassa.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 vaikutukset palveluiden alueelliseen saatavuuteen ovat saman suuntaiset
kuin vaihtoehdossa 1. Palveluiden alueellinen saatavuus kuitenkin paranee jonkin verran
enemman kuin vaihtoehdossa 1, mikali uusi vaikkakin pienempi keskittyma tai kauppapaikka
rakentuu Ris6n ohella my6s Liisanlehdon alueelle. Liisanlehdon my6ta merkittava maara
asukkaita saa uuden kauppapaikan myds pyoérailymatkan etaisyydelle. Tosin valtaosalla
nailla on jo nykyaén pt-kaupan palvelut vahintaan pydrailyetaisyyden paassa. Vaihtoehto on
hienoisesti ylimitoitettu pt-kaupan suhteen, jos verrataan mitoitusta keskustan ulkopuolisten
alueiden tarpeeseen. Koko pt-tarpeeseen verrattuna kaikille tiedossa olevilla pt-hankkeille
riittda pitkalla aikavalilla ostovoimaa, joten pienoinen ylitys keskustan ulkopuoliseen tarpee-
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seen ndhden ei ole merkittéava asia. Ei ole siten oletettavaa, etta palvelutarjonta merkittavasti
huononisi tAmé&n vaihtoehdon my6ta.

Vaihtoehto 3

Palveluiden saatavuus paranee jonkin verran enemman kuin vaihtoehdossa 1 tai 2 olettaen,
ettei muista keskittymista palvelutarjonta vahene laatukaytavan uusien keskittymien myota.
Liiketilatarvelaskelmaan suhteutettuna vaihtoehto on ylimitoitettu paivittaistavarakaupan
suhteen, jos verrataan mitoitusta keskustan ulkopuolisten alueiden tarpeeseen. Tama voi
tarkoittaa sita, etta paivittdistavarakaupan ylimitoitus heikentéda pt-palveluita joissakin

kauppapaikoissa, jolloin palveluiden saavutettavuus vastaavasti joillakin alueilla voi heiken-
tya.
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3 JOHTOPAATOKSET

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima on kasvussa ja se luo mahdollisuuksia myds
kaupan kasvulle. Yleisesti kauppa pyrkii kasvamaan alueilla, jotka ovat jo nyt vetovoimaisia
kaupan keskuksia ja joilla vaestokin kasvaa. Suurin kasvupotentiaali Pohjanmaalla on
Vaasassa. Liisanlehdon - Ris6n alueen kaupalliselle kehittdmiselle on seudulla kysyntaa.
Alue tasapainottaa palveluverkkoa ja luo kaupalle mahdollisuuksia kehittda toimintojaan
alueella. Uusi kauppapaikka lisaa myds Vaasan maakunnallista kilpailukykya.

Talla hetkella erikoiskauppa ja tilaa vaativa kauppa painottuu Vaasan keskustaan ja Kiviha-
kaan. Lahipalveluiden tarjonta on alueellisesti varsin kattava. Vaasassa on seka keskustas-
sa ettd Kivihaassa jonkin verran laajentumismahdollisuuksia, mutta ne eivat kata kaupan
laajentumistarvetta. Vaasan laatukaytavasta suunnitellaan uutta yritystoiminnan, kaupallisten
palvelujen seka tieteen kehittdmisen aluetta.

Mikali ei uutta kauppapaikkaa sallita rakennettavan Liisanlehdon - Ris6n alueelle, ei kauppa
Vaasan seudulla pysty kehittymaan kysynnan mukaisesti. Osa kysynnasté saattaa suuntau-
tua Pohjanmaan ulkopuolelle, mika heikentda Vaasan asemaa seudullisena kaupan
keskuksena. Vaasan kaupungin palveluverkko jaa vajaaksi ja toispuoleiseksi, kun kauppa-
paikat keskittyvat Vaasan keskustan ohella ainoastaan kaupungin koillispuolelle.

Uuden kauppapaikan myéta palveluverkko tdydentyy Vaasan kaakkoisosissa uudella
market- ja tilaa vaativan kaupan keskittymalla. Keskittyman kaupallinen painopiste on saman
suuntainen kuin Kivihaalla ja kauppapaikka korvaa lahinna asiointia Kivihakaan. On suositel-
tavaa, ettei uuteen kauppapaikkaan sallita sijoitettavan merkittavaa maaraa keskustahakui-
sia erikoiskauppoja. Hypermarketin tai muun suuryksikén erikoiskaupalla ei ole yhta merkit-
tavaa vaikutusta Vaasan keskustan kauppaan, silla keskustassa kaupan vahvuus on
erikoiskaupan ketju- ja merkkiliikkeisséd. Hypermarketin tai muun suuryksikén tarjonta on
erityyppista ja naissa asiointi ei siten korvaa Vaasan keskustassa asiointia. Mikali Liisanleh-
don - Rison alueelle rakentuu sellainen kauppakeskus, jonne sijoittuu lukuisia keskustaha-
kuisia erikoiskauppoja, voi Vasan keskustassa asiointi vahentya.

Vaasan keskusta sailyttaa asemansa erikoiskaupan paakauppapaikkana Vaasassa olettaen
ettd uusi kauppapaikka painottuu suuryksikkdkauppaan ja tilaa vaativaan kauppaan. Uuden
kauppapaikan mitoitukseen vaikuttaa seudun muiden kauppahankkeiden toteutuminen.
Mikali muita keskustan ulkopuolisia kauppapaikkoja ei toteuteta eik& nykyisia laajenneta, voi
Liisanlehdon - Rison alueelle rakentua vaihtoehdon 3 mukaisesti erikoiskauppaa ja tilaa
vaativaa kauppaa. Tama vastaisi sopivasti keskustan ulkopuolisten alueiden tarpeeseen.
Kivihaalle jaisi talléin vain pienimuotoisesti laajennusmahdollisuuksia. Todennakoisesti myos
Kivihaka kehittyy ja osa tilantarpeesta tulee toteutumaan Kivihaassa, jolloin Liisanlehdon -
Rison alueen erikoiskaupan mitoitus tulee olla pienempi kuin vaihtoehdossa 3.

Vaihtoehdon 2 mukaisesti voi Liisanlehdon - Ris6n alueelle sijoittaa erikoiskauppaa niin,
ettei sen ei laskelmien mukaan pitaisi vaikuttaa Vaasan keskustakauppaan. Erikoiskauppa
sijoittuu paaosin hypermarkettiin ja muuhun suuryksikkdon. Alueelle voi sijoittaa myos
vahaisissa maarin erikoiskauppaa pienissa yksikdissa. Tama maara on sen verran vahainen,
ettei silla ole vaikutusta keskustakauppaan. Taméan ohella myds Kivihakaa voidaan kehittaa
erikoiskaupan osalta. Kivihaassakin kehityksen painopisteen tulee olla tilaa vaativassa
kaupassa.

Tilaa vaativan kaupan mitoitus ei ole niin merkityksellinen kuin keskustahakuisen erikois-

kaupan. Tilaa vaativan kaupan asiointitiheys on alhainen, eika tilaa vaativa kauppa kilpaile
suuresti keskustakaupan kanssa. Vaasan keskustaan ei tilaa vaativaa kauppaa pystyta
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merkittavissa maarin sijoittaa, ei ainakaan niin paljon, etta tilaa vaativan kaupan liiketilatarve
tayttyisi. Tilaa vaativan kaupan osalta ylimitoitus kaavassa tuo vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja
kaupalle ja kauppapaikat kilpailevat toisensa kanssa. Vaasan keskustan kauppaan ei talla
ole merkitysta. Liisanlehdon - Rison tilaa vaativan kaupan mitoitus voi olla vaihtoehdon 2 tai
3 mukainen riippuen siité, kuinka paljon joustavuutta kaavaan halutaan.

Paivittaistavarakaupan osalta mitoitus Liisanlehdon - Rison alueella on kaikkein Kriittisin.
Liiketilatarpeeseen verrattuna paivittdistavarakaupan paras mitoitus on vaihtoehdon 1
mukainen. Ostovoimaa riittdd myoés vaihtoehdon 3 mukaiselle paivittaistavarakaupalle, mutta
talléin optimaalista suurempi osa pt-kauppaa sijoittuu keskustojen ulkopuolelle, miké ei
tasapainoisen palvelurakenteen kannalta ole suotavaa. Suositeltavaa on myds, ettd osa
paivittaistavarakaupasta rakentuu Liisanlehdon alueelle, joka sijoittuu paivittaisen asioinnin
kannalta paremmalle paikalle, eli lahemmaksi suurempaa asukasmaaraa.

Pohjanmaan kaupan kehityksen kannalta on suositeltavaa, ettd Liisanlehdon - Ris6n
alueelle rakentuu palveluverkkoa tasapainottava kauppapaikka. llman téata kauppapaikkaa
ei kauppa Pohjanmaalla tule todennakdisesti kehittymaan siina mittakaavassa, mita ostovoi-
man kasvu edellyttaisi. Nykyisissa kauppapaikoissa ei vastaavia laajentumismahdollisuuksia
ole enda jaljella. Mitoituksen ratkaisee laskettu liiketilatarve sekd muut mahdollisesti
toteutuvat kaupan hankkeet. Kaavaan on kuitenkin suositeltavaa merkita vaihtoehtoisia
sijoituspaikkoja kaupalle. Osa kauppapaikoista ei sijaintinsa puolesta ole kauppaa kiinnosta-
via ja osa on vasta pitkalle tulevaisuuden alueita. Kaavoissa tulee siten olla jonkin verran
ylitarjontaa, silla nain yrityksille 16ytyy vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja eika liikepaikoista tule
niukkuutta, joka taas kasvattaa merkittéavasti hintoja.

Kaavoituksella tulee ohjata toiminnot toimialalle tyypillisille alueille. On luontevaa, etta tilaa
vaativa kauppa ja autokauppa keskittyvat keskustan ulkopuolelle. Keskustahakuisen kaupan
luontevin paikka on keskustassa, mika pitad keskustan vetovoimaisina. Pienia maaria
keskustahakuista kauppaa voidaan sijoittaa my6s keskustan ulkopuolelle siina tapauksessa
ettd kauppa kehittyy myos keskustassa. Jos keskustahakuista kauppaa suunnataan liikaa
keskustojen ulkopuolelle, palveluverkko kehittyy epatasapainoiseksi eika keskustahankkeille
enaa riita asiakkaita.
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