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ALKUSANAT

Tehtdvana oli laatia maankaytto- ja rakennuslain edellyttama kaupallinen palveluverkkoselvitys yleiskaavo-
ja, asemakaavoja ja asemakaavamuutoksia laadittaessa. Tarkastelun aikatdahtdaimeksi otettiin vuosi 2040,
joka ulottuu ajallisesti pidemmalle kuin Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava ja sen laatimisen yh-
teydessa tehty kaupan selvitys. Tama antaa mahdollisuuden pidemman aikavalin kauppapaikkasuunnitte-
luun, joka on tarpeen etenkin Haaransillalle tai Ankkurilahteen tavoiteltavan merkitykseltdaan valtakunnalli-
sen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan osalta. Tyo tehtiin Limingan kunnan toimeksiannosta. Tilaajan puo-
lelta tyotd ohjasi kunnanarkkitehti Pentti Kela. Selvityksestd vastasi FM Kimmo Koski Sweco Ymparisto
Oy:sta.



1. TARKASTELUALUEET

Tarkastelualueina ovat Ankkurilahden-Haaransillan-Liminganportin osayleiskaavan kaupallisten palvelujen
keskittymat: Tupos ja Ankkurilahti, Haaransilta seka Limingan keskusta ja Liminganportti (kuva 1).
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Kuva 1. Ankkurilahden-Haaransillan-Liminganportin osayleiskaavaehdotus (Limingan kunta 2015).

1.1 TUPOS JA ANKKURILAHTI

Tarkastelualue sijaitsee Tupoksessa, Ankkurilahden alueella, valtatien 4 ja Tyrnavantien liittyman ymparis-
tossa. Alueella ei ole asuntoja. Haja-asutuksen lisdksi ldahin asutus on Tupoksen taajamassa. Alueella on
liilketoimintaan liittyvia tyopaikkoja, liikenneasema- ja ravintolapalveluja, kalanjalostusta ja tavaraliikenteen
terminaali. Tarkastelualueen kaavan mukainen maankaytto ei ole viela toteutunut. Alue on rakentamatto-




milta osin entista peltoa. Maiseman yleiskuva on avoin. Alueella ei ole arvokkaita luonnonymparistdon koh-
teita, mutta yleismaisemaltaan alue kuuluu Limingan lakeuden valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema- ja
kulttuurimaisema-alueeseen. Alue on kunnallisteknisten verkostojen toiminta-alueella. Liikenneyhteydet
alueelle ovat erittdin hyvat, koska Ankkurilahti sijaitsee valtateiden 4, 8, 20 ja 22 liittymien valisella liiken-
teellisen padakselin varrella (Limingan kunta 2014).

Ankkurilahteen on suunniteltu sijoittuvaksi osayleiskaavaehdotuksen mukaisesti vaiheessa 1 noin 20 000 k-
m? ja vaiheessa 2 noin 10 000 k-m? uutta, liilkennehakuista valtakunnallisesti/seudullisesti merkittavis pal-
jon tilaa vaativan tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan liiketilaa. Paivit-
taistavarakaupan osalta vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan lisaksi kahta tilannetta: suunnittelualueelle ei
tule lainkaan paivittdistavarakauppaa ja kuhunkin vireilld olevan asemakaavamuutoksen kortteliin tulee
enintaan 400 k-m?” paivittdistavarakaupan kerrosalaa. Tarkasteluasetelma vastaa osayleiskaavaehdotuksen
Ankkurilahden KME-1-, KME-2-, KME-tv1- ja KTY -alueita.

Kuva 2. Ankkurilahden alueen sijoittuminen (Limingan kunta 2014).

1.2 HAARANSILTA

Haaransilta sijaitsee valtateiden 4 ja 8 risteysalueella ja on nykyisin asemakaavoittamaton ja rakentamaton.
Valtioneuvoston vahvistamassa Oulun seudun yhteisessa yleiskaavassa alue on osoitettu palvelujen ja hal-
linnon alueeksi (P) ja matkailupalvelujen alueeksi (RM). Oulun seudun kaupallisen palveluverkkoselvityksen
(2010) mukaan Haaransilta ei sovellu seudullisesti merkittavien paivittdistavarakaupan eikad keskustahakui-



sen erikoiskaupan yksikdiden alueeksi. Sen sijaan alue soveltuu esimerkiksi logistiikka-, matkailu- ja liiken-
nepalvelujen alueeksi sekd valtakunnallisille ja kansainvalisille tilaa vaativan kaupan toimijoille koko Poh-
jois-Suomen solmukohdassa. Tallaisen kaupan sijoittumismahdollisuuksia puoltavat etenkin alueen erin-
omainen liikenteellinen sijainti, ndkyvyys, mahdollisuus toteuttaa laajojakin myymaldkokonaisuuksia (alu-
een pinta-ala on 33 hehtaaria, mikd mahdollistaa jopa 80 000 - 100 000 k-m*:n rakentamisen) seka alueen
sijainti Oulun seudun viimeisen vapaan valtatieliittyman alueella joukkoliikenteen, kevyen liikenteen ja
tyomatkaliikenteen paareittien solmukohdassa.
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Kuva 3. Haaransillan sijoittuminen (Limingan kunta 2013).

1.3 LIMINGAN KESKUSTA JA LIMINGANPORTTI

Kirkonkyla sijaitsee keskeisesti suhteessa Limingan nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja noin puolet kun-
nan vaestosta asuu alle kolmen kilometrin etdisyydelld keskustasta. Keskustan palvelut ovat hyvin saavutet-
tavissa kaikilla liikennemuodoilla. Valtaosa kunnan vahittdiskaupan nykyisista palveluista sijoittuu Kirkonky-
|aan. Limingan keskustan rajallisten laajentumismahdollisuuksien ja rautatien yhdyskuntarakennetta jaka-
van vaikutuksen vuoksi Liminganporttia tulee kehittda tiiviisti osana Limingan keskustaa ja muuta yhdys-
kuntarakennetta. Liminganportin alueen hyva liikenteellinen sijainti koko Pohjois-Suomen solmukohdassa
valtateiden 4 ja 8 risteyksen ldaheisyydessa nakyvalld paikalla mahdollistaa alueen tehokkaan kaupallisen
hyodyntamisen. Liminganporttiin on toteutettu myos toimivat kevyen liikenteen yhteydet. Alue soveltuu
merkitykseltaan seudullisille vahittaiskaupan yksikoille erityisesti tilaa vaativassa erikoiskaupassa.




Kuva 5. Limingan keskusta (Suomen limakuva Oy 2012, © Limingan kunta).

1.4 ALA-TEMMES

Ala-Temmeksen noin 500 asukkaan kyla sijaitsee nelostien molemmin puolin noin 10 kilometrin paassa
Kirkonkylastd ja noin 30 kilometrin pdassa Oulusta. Kaupan palveluista kylalla toimii pieni paivittdistavara-
myymala ja huoltoasema.



2. VAESTO JA YHDYSKUNTARAKENNE

Vuoden 2013 lopussa Limingassa asui noin 9 600 asukasta, ja helmikuun 2015 lopussa noin 9 800 henkea.
Kirkonkylan vaestomaara oli noin 4 500 eli hieman vajaa puolet koko kunnan vaestosta. Tupoksen alueella
asui noin 3 000 asukasta eli hieman vajaa kolmasosa liminkalaisista. Limingan kasvualueet vuoteen 2030
sijoittuvat Kirkonkyldan ja Tupoksen alueelle (kuva 6). Kasvualueet mahdollistavat Kirkonkylalld noin 2 600,
Tupoksen alueella noin 1900 ja maaseutumaisilla kyldalueilla noin 500 uutta asukasta eli yhteensa noin
5 000 asukkaan lisayksen.

LIMINKA 2030 «asvUALUEET 2013-2030 15.11.2012
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Alue Nro Lyhenne  Toteutus asuntoja  asukkaita farve
@32as  (10asuk/
‘asunto) ha
Kirkonkyla
Ojanperankangas 1 OF 01213 1 35 4
Okkosenranta 2 OR 01247 100 320 2
Kirkonkyla akalue 3 KK 201330 180 608 61
Kaarteenaho! 4 KAA 2025-27 192 19
Ojanperankangas
Ruotsinoja 5 RUD 201923 100 320 32
Kotiranta & KOT 2021-25 150 480 48
Hahtikari T HAH 2026-30 200 840 64
Kirkonkyli yhteensa B 25095 260
Tupos
Tupes ak-alue 8
Saunaranta 9 SR 220 325 1040 104
Perhomaa 10 PRH 201630 158 509 51
Paratiisi 11 PAR 02225 115 368 7
Tupos yhteensd 599 1917 192
Maaseutumaiset kyldalueet 201230 150 480
Liminka yhteensa 1560 kpl 4992as 452 hal
(26,5 hatv)
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Kuva 6. Limingan kasvualueet vuoteen 2030 (Limingan kunta 2014).

Limingan vdestomaara on ollut voimakkaassa kasvussa, mika on tarke&a ottaa huomioon kaupan palvelu-
verkkoa suunniteltaessa. Vuodesta 1990 vuoteen 2010 vaestomaard kasvoi yli 4 500 asukkaalla. Vuoden
2002 jalkeen vuosittainen vaestdonkasvu on ollut suurimmillaan yli 6 %, mutta viime vuosina vaestonkasvu
on hiukan tasaantunut. Vuonna 2012 vdestonkasvu oli 2,9 %, jolloin kunnan vakiluku kasvoi 268 asukkaalla.
Tilastokeskuksen uusimman vaestéennusteen mukaan voimakas kasvu jatkuu myds tulevaisuudessa. Ennus-
teen mukaan Limingassa on vuonna 2020 noin 10 900 asukasta, vuonna 2030 noin 11 900 asukasta ja
vuonna 2040 noin 12 400 asukasta. Kunnan oma tavoite vuoteen 2040 on noin 15 000 asukasta (Limingan
kunta 2014b).
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Kuva 7. Videstémaddrdn indeksoitu kehitys kunnittain 1990 - 2013 (Limingan kunta 2014).

Limingan vdestdnkasvu on ollut ja on kunnan aktiivisen maanhankinnan ja kaavoituksen vuoksi jatkossakin
voimakasta verrattuna koko maakunnan muihin kuntiin (taulukko 1). Vuosina 2002 - 2012 Liminka oli maa-
kunnan ainoa kunta, jossa vaestonkasvu oli yli 50 %. Seuraavaksi suurimmat kasvut toteutuivat Tyrnavalla
(26 %) ja Kempeleelld (24 %). My6s Tilastokeskuksen vdestoennusteen valossa Liminka poikkeaa selkeasti
muista kunnista, silla vaestomuutos vuodesta 2011 vuoteen 2040 on 32 %, kun se seuraavaksi suurimmissa
kasvukunnissa Kempeleelld on 25 % ja Oulussa 22 %.

Taulukko 1. Pohjois-Pohjanmaan vdesté 2002-2012 ja ennuste 2012-2040 (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2013).

Toteutuneet Muutos %] Ennusteet Muutos 2011-2040

2002 2012]2000-2012 2012 2020 2030 2040 Ikm %ol

IOULUN SK 201706 235268 16,6/ 235333 257891 276287 287 870 52 537 22,3
Hailuoto 968 986 19 998 1004 1009 995 -3 -0,3)
Kempele 13229 16 383 238 16 468 18 394 19 796 20516 4048 246
Liminka 6186 9432 52,5 9417 10915 11856 12440 3023 32,1
Lumijoki 1741 2059 18,3 2067 2285 2416 2477 410 19,8
Muhos 7919 8948 13,0 8987 9520 9868 10098 1111 12,4
Oulu 166415 190 847 147 190817 208448 223581 233376 42559 223
Tymava 5248 6613 260 6579 7325 7761 7 968 1389 21,1
[OULUNKAAREN SK 21554 21144 -1,8] 21093 20911 20754 20548 -545 -2,8]
li 8481 9574 12,9 9598 10344 10855 11110 1512 15,8
Pudasjarvi 9794 8620 -12,0 8584 7879 T 374 7 006 -1578 -18,4
Ltajarvi 3279 2950 -10,0 2911 2688 2525 2432 -479 -16,5
RAAHEN SK 35770 34 567 -3.4| 34 583 34 331 33 970 33 308 -1275 -3,7]
Pyhajoki 3578 331 -7.5 3340 3253 3183 3079 =261 -7.8|
Raahe 26276 25659 -23 25629 25578 25351 24 853 -776 -3,0
|Siikajoki 5916 5597 -54 5614 5 500 5436 5376 -238 -4,2|
HAAPAVEDEN-SIIKALATVAN SH 16 696 14 832 -11,2 14 859 13 904 13 305 12 921 -1938 =13,0
Haapavesi 7851 7283 -7.2 7354 7147 7026 6952 -402 -5,5|
Pyhanta 1861 1 566 -15,9 1542 1330 1210 1135 407 264
Siikalatva 6984 5983 -14,3 5963 5427 5069 4834 -1129 189
NIVALAN-HAAPAJARVEN SK 31829 30198 -51 30197 29223 28488 27891 -2 306 -7.8]
Haapajarvi 8153 7641 -6,3 7 559 7220 6991 6 809 -750 -9.9
Karsamaki 3108 2760 11,1 2783 2550 2371 2257 526  -189
Nivala 10919 10 985 06 11086 11179 11221 11201 135 1,2}
Pyhajarvi 6445 5849 92 5806 5362 5032 4768 -1038 179
Reisjarvi 3206 2961 -7.6 2983 2912 2 873 2 856 -127 -4,3)
[YLIVIESKAN SK 43076 44 183 2,6 44 162 45 308 46 418 46 895 2733 6,2
|Alavieska 2898 2761 -4.7 2737 2692 2 680 2 669 68 -2.5|
Kalajoki 12219 12 625 33 12 667 13101 13 507 13 655 988 7.8
Merijarvi 1336 1176 -12,0 1192 1148 1122 1106 -86 -7,2)
[Oulainen 8219 7847 -4,5 7864 7 580 7394 7224 -640 -8,1
[Sievi 5184 5241 1,1 5301 5 356 5427 5469 168 3,2
Ylivieska 13220 14 533 9.9 14 401 15429 16 289 16 772 23N 16,5
KOILLISMAAN SK 22520 20 480| -9.1 20609 19 559 18 883 18 349 -2 260 -11,0
Kuusamo 17 580 16 167 -80[ 16243 15519 15059 14 670 -1573 -9.7]
Taivalkoski 4940 4313 12,7 4366 4040 3824 3679 687 157
POHJOIS-POHJANMAA 373151 400670 7.4 400836 421125 438106 447782 46 948 11,7




Liikenteellisesti Liminka sijaitsee erinomaisella paikalla: valtateiden ja rautatien varrella ja ldhelld Oulun
lentokenttda. Limingan tieverkon rungon muodostavat valtatiet 4 ja 8. Paatieverkkoa tdydentda seututie
847 (Ouluntie). Muut maantiet toimivat yhdysteina, joista liikenteellisesti merkittavin on Tupoksentie. Tyr-
ndvantie valittaa liikennettd Ankkurilahden liittymasta Tyrndavan suuntaan. Valtatien 4 Tupoksen kohdalta
Haaransillalle kulkevalla osuudella liikenneméaarat ovat noin 15 000 ajoneuvoa vuorokaudessa (kuva 8).
Haaransillalta Limingan keskustaan valilla valtatien 8 liikkennemaéarat ovat noin 12 500 ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Tupoksentie on merkittdva yhdystie kuntakeskuksen ja Tupoksen taajaman valilla. Liikennemaarat
Tupoksentielld ovat noin 1 600 ajoneuvoa vuorokaudessa. Suunnittelualuetta palvelee Oulun seutuliiken-
teen bussilinja 70, joka kulkee reittia Oulu-Kempele-Liminka-Tyrndva. Osa bussilinjoista kiertdad Tupoksen
koululle. Tupoksen ja Kirkonkylan suunnasta suunnittelualueelle johtaa jo nyt kevyenliikenteen reitti. Jouk-
koliikenteelle on Ankkurilahteen suunnitteilla paikallisliikenteen ja kaukoliikenteen linja-autot pysakit valta-
tien 4 ramppeihin (Limingan kunta 2014 ja 2014b).
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Kuva 8. Valta-, kanta-, seutu- ja yhdysteiden vuoden keskimddrdinen ajoneuvoliikenne (Limingan kunta
2014 b) sekd Limingan kaupan alueiden sijoittuminen.

Suomen ymparistokeskus on mitannut Oulun kohdalla 100 kilometrin sateelld paateilld ajettavan tydmatka-
liikenteen. Oulu on houkutteleva niin tydssakdyntien kohteena kuin asumiskohteenakin. Esimerkiksi tyo-
matkapendel6intid valilla Oulu-Liminka-Raahe tehdadan vilkkaasti. Tilaa vaativan erikoiskaupan keskittami-
nen vilkkaan tyématkareitin varrelle on myonteista seka asiointiin kuluvan ajan etta asiointimatkojen kilo-
metrimadrien vahenemisen kannalta katsottuna.
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Kuva 10. Tyématkaliikenne (Suomen ympdristékeskus/Kaleva 9.12.2014).



3. KAUPAN SIJAINNINOHJAUS
3.1 MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAKI

Eduskunta hyvaksyi 15.3.2011 esityksen maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien saannos-
ten muuttamisesta (HE 309/2010). Lakimuutos tuli voimaan huhtikuussa 2011. Muutoksen keskeiseni ta-
voitteena on selkeyttda vahittaiskaupan suuryksikéiden sijainnin ohjauksen tavoitteita ja periaatteita, vah-
vistaa seudullista ndakékulmaa ja kokonaisvaltaista otetta kaupan palveluverkon kehittamisessa ja muutos-
ten hallinnassa sekd yhdenmukaistaa kaupan ohjausta koskevat sdadannokset koskemaan kaikkia kaupan
toimialoja.

Vahittaiskaupan sijainnin ohjausta koskevien sdadanndsten keskeisena tavoitteena on kaupallisten palvelujen
saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen. Maankadyton suunnittelulla tulee luoda edellytykset asuin-
alueiden kaupallisten palvelujen tarjonnalle ja pyrkid vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen sailymi-
seen. Kaupallisten palvelujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Ta-
voitteena on asiointiliikenteestd aiheutuvien haitallisten vaikutusten vahentaminen.

Toinen vahittaiskaupan sijainnin ohjauksen keskeinen tavoite on keskusta-alueiden aseman tukeminen
kaupan sijaintipaikkana. Keskusta-alueilla on tyypillisesti monipuolinen palvelutarjonta, asutusta ja hyvat
liikenneyhteydet ymparoivilta asuinalueilta eri lilkkennemuodoilla. Maankaytdén suunnittelulla tulee luoda
edellytykset kaupallisten palvelujen tarjonnalle keskusta-alueilla ja toisaalta edistaad keskusta-alueiden ole-
massa olevan palvelutarjonnan sailyttamista ja kehitysmahdollisuuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 71a §:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 2 000 kerrosne-
lidmetrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa. Sadnnoksia sovelletaan myds olemassa olevan vahittaiskau-
pan myymalan merkittavaan laajennukseen tai muuttamiseen vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskau-
pan suuryksikén laajentamiseen seka sellaisiin vahittdiskaupan myymalakeskittymiin, jotka ovat vaikutuksil-
taan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkdon. Vahittdiskauppaa koskevat sddnnokset koskevat kaikkia
kaupan toimialoja. Lakia sovelletaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan (esim. auto-, rauta-, ko-
dinkone- ja huonekaluliikkeet) kuitenkin vasta neljan vuoden kuluttua lain voimaantulosta eli kevaalla 2015.
Maaliskuussa 2015 tata siirtymasaannosta pidennettiin lakimuutoksella 15.4.2017 saakka.

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssad on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittadiskaupan suuryksikoita
koskevat erityiset sisdltovaatimukset, joiden mukaan:

- Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupalli-
siin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuksia keskustan
kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan laatu.

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa jouk-
koliikenteellad ja kevyelld liikenteelld. Tavoitteena on, ettd paljon liikennettd aiheuttavat vahittais-
kaupan toiminnot (paivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisivat niin, ettd niihin on
mahdollista pdasta henkildauton ohella myos joukkoliikenteella ja kevyelld liikenteella.

- Suunnitellun maankaytén on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa asiointi-
matkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia. Liikenteellisten



vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etaisyys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri liik-
kumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen maardaan (mm. kaupan laatu ja siita ai-
heutuva asiointitiheys).

Maankaytto- ja rakennuslain 71c §:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Keskusta-alueen ulko-
puolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat, jotka eivat kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja
joiden sijoittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Myds toimialan
tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liikenteen maara vaikuttaa arvioon.

Maankaytto ja rakennuslain 71d §:n mukaan merkitykseltdan seudullisen suuryksikén sijoittaminen maa-
kuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttas, ettd vahittdiskaupan suuryk-
sikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen. Jos
asemakaavassa halutaan osoittaa merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkoé keskustatoimin-
tojen alueen ulkopuolelle, edellyttda se sitd, ettd maakuntakaavassa on sijoittamisen mahdollistava merkin-
ta. Muiden vahittaiskaupan suuryksikdiden kohdalla tulee ottaa huomioon yleiskaavan ohjausvaikutus.

Hallituksen esityksen (HE 334/2014 vp) mukaisesti maankaytto- ja rakennuslakia muutettiin maaliskuussa
2015 siten, etta kilpailun toimivuuden nakoékulma sisallytettiin lain mukaisiin alueidenkaytén suunnittelun
tavoitteisiin ja kaavojen vaikutusten arviointiin kaikilla kaavatasoilla sekd asemakaavan laatimisharkintaa
koskevaan sadanndkseen. Kilpailun toteutumisen kannalta keskeistd on riittava ja kysyntaa vastaava tontti-
tarjonta kunnassa. Lainmuutos ei kuitenkaan saa vaarantaa eheda yhdyskuntarakennetta eika lisata kunta-
talouden kustannuksia.

Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan ymparistoministerion Kauppa ja kilpailu -tyéryhmaraporttiin
(ymparistoministerio 2007) perustuen, etta kilpailun edellytyksistd huolehtiminen on ensisijassa kaavoituk-
sesta vastaavien kunnan ja maakuntien liittojen viranomaisten tehtdva. Kaavoja valmistelevien viranomais-
ten tehtava on huolehtia myds siitd, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioi-
daan uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Talla hetkelld puuttuu sellainen alueellinen viran-
omainen, jonka tehtavana on huolehtia kilpailukysymysten esilla olosta kaavojen valmistelussa. Kilpailun
toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien lii-
keideoiden kehittamiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia
ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Jo uusien toimijoiden alalle
tulon mahdollisuus on omiaan luomaan kilpailupainetta.

Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan myds, ettd elinkeinoeldman toimintaedellytysten ja kansalais-
ten tarvitsemien palvelujen saatavuuden edistaminen alueiden kdytdn suunnittelun keinoin ovat edelleen
tarkeita alueidenkayton suunnittelun tavoitteita. Elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin, kuten yritysten
sijoittumisedellytyksiin ja tyovoiman saatavuuteen seka palveluiden saatavuuteen kytkeytyy keskeisesti
myos elinkeinoelaman taloudellisesti toimiva kilpailuymparistd. Toimivalla kilpailulla voidaan tdssa yhtey-
dessa tarkoittaa sita, etta alalla on elinkeinonharjoittamisen vapaus ja useampia keskenaan kilpailevia yri-
tyksia, joilla on tasapuoliset toimintaedellytykset, eika alalle tulolle, sieltd poistumiselle tai sielld toimimisel-
le ole perusteettomia esteitd. Kaavoituksessa kilpailundakdkohtien huomioon ottaminen on rajallista, silla
kaavalla ei ratkaista yksityisten toimijoiden valisia oikeussuhteita eika taloudellisesti toimivan kilpailun tur-



vaaminen ndin ollen ole mahdollista kaavoituksen keinoin. Kaavoituksessa voidaan kuitenkin kiinnittaa
huomiota taloudellisesti toimivaan kilpailuun vilillisesti vaikuttaviin tekijoihin, jotka liittyvat maankayton
suunnitteluun. Toimivan kilpailun kehittymista koskevan tavoitteen lisdidminen kaikkiin kaavatasoihin sovel-
lettavaan saannokseen korostaa elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottamista yhtena keskeisista
kaavoituksessa edistettavista asioista.

Lainmuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautu-
mispaikkoja. Esimerkiksi kaupan alan yrityksille tulisi osoittaa riittavasti alueita, jotta nykyisten kaupparyh-
mien mahdollisten lisdyksikdiden ja laajentamisen lisdksi myds nykyisille pienemmille alan toimijoille ja
mahdollisille uusille alalle tulijoille olisi riittavasti varteenotettavia sijoittautumispaikkoja. Lisaksi tavoittee-
na on edistaa joustavia kaavaratkaisuja, jotka jattavat vaihtoehtoja toteutukselle.

3.2 POHJOIS-POHJANMAAN 1. VAIHEMAAKUNTAKAAVA

Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkon kehittamistavoitteita ovat:

- Palveluiden saatavuuden turvaaminen eri viaestoryhmille ja vdestdn ikdantymiseen varautuminen

- Alueellisesti tasapainoisen palveluverkon kehittaminen

- Kaupunkien/kuntien keskustojen kehittaminen kaupan ensisijaisina sijaintipaikkoina

- Kaupan suuryksikéiden sijoittaminen niin, ettd ne tukevat muun yhdyskuntarakenteen kestavaa ke-
hitysta

- Edellytyksien luominen toimivalle kilpailulle ja kaupan uusien sijoittumispaikkojen turvaaminen pit-
kalla aikajanteella

- Kaupan kehittaminen vaikutusalueen omaan vaestopohjaan ja ostovoiman kehitykseen perustuen

- Maakunnan kaupallisen vetovoiman vahvistaminen

- Asiointimatkoista aiheutuvien haittojen minimoiminen ja ilmastonmuutoksen hillitseminen

- Kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttomahdollisuuksien edistaminen

Paivittdistavarakaupan palveluverkon kehittamisen tavoitteena on kysynnan ja tarjonnan alueellinen tasa-
paino - myymaldiden koko tulee suhteuttaa keskuksen vaikutusalueen vdestdpohjaan. Erikoiskaupassa ta-
voitteena on mahdollisimman monipuolinen tarjonta maakuntakeskuksessa, seutukuntien keskuksissa,
kuntakeskuksissa seka sellaisissa taajamissa, joissa on riittava vaestopohja. Erikoiskaupan kehittamisessa
otetaan huomioon eri alueiden ominaispiirteet.

Vaihemaakuntakaavassa annettujen vahittdiskaupan suuryksikoita koskevien yleisten suunnittelumaarays-
ten mukaan vahittadiskaupan suuryksikdt on sijoitettava tukemaan yhdyskuntarakennetta. Suuryksikdiden
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon tasapainoisen palveluver-
kon kehittdminen, olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja
kehitysedellytykset, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seka palveluiden hyva saavutettavuus eri vaesto-
ryhmille. Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alueella merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suur-
yksikon koon alaraja on péivittaistavarakaupassa 3 000 k-m? ja muussa vahittdiskaupassa 5 000 k-m? lukuun
ottamatta Oulun seudun yhtendista taajamatoimintojen aluetta sekd Kuusamon, Raahen ja Ylivieskan taa-
jamatoimintojen alueita. Edella esitettyjen kokorajojen alle jaavia kaupan suuryksikoéita voidaan suunnitella



kunnan yleiskaavoituksella, vaikka maakuntakaavassa ei ole kaupan suuryksikdn tai keskustatoimintojen
merkintaa.

Vahittaiskaupan suuryksikén kohdemerkinnalld (km) osoitetaan merkitykseltddn seudullisten véahittais-
kaupan suuryksikdiden sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Suunnittelumaarays-
ten mukaan kohdemerkinnalld osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Alueelle
voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko tai myymalakes-
kittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien
liikenneyhteyksien toteuttamiseen. Alueille voidaan sijoittaa sellaista uutta vahittdiskauppaa, joka tukee ja
vahvistaa palvelurakennetta keskustatoimintojen alueet huomioon ottaen. Yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa alueiden saavutettavuuteen joukko- ja kevyella liikenteelld on kiinnitettava erityistd huomiota.
Liminkaan ei ole osoitettu km-merkintgja.

Erikoiskaupan suuryksikén kohdemerkinnalla (km-1) osoitetaan merkitykseltdan seudullisten tilaa vaativan
tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan suuryksikdiden sijoittumiskohteet.
Suunnittelumaaraysten mukaan kohdemerkinnalld osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maariteltava
yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhtendisen kokonai-
suuden. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltddn seudullinen erikoiskaupan suuryksikko
tai myymalakeskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntaraken-
teen ja toimivien liikenneyhteyksien toteuttamiseen. Alueille voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan
erikoistavaran tai muuta erikoiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoiminto-
jen alueille. Liminganporttiin on osoitettu km-1 -merkinta (enimmaismitoitus 20 000 k-m?).

Viahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueen merkinnalla (kma) osoitetaan alueita, joille on yhdyskuntara-
kenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa tilaa vievan kaupan ja muun keskusta-alueille sovel-
tumattoman kaupan suuryksikoéita. Suunnittelumaardaysten mukaan alueelle voidaan osoittaa yksityiskoh-
taisemmassa kaavoituksessa merkitykseltdan seudullisia erikoiskaupan suuryksikoéita tai myymalakeskitty-
mia myos keskustatoimintojen alueiden ja kaupan suuryksikkéalueiden ulkopuolelle. Alueelle voidaan sijoit-
taa sellaista paljon tilaa vaativan tavaran tai muuta erikoiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen
sovellu keskustatoimintojen alueille. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdys-
kuntarakenteen ja toimivien liikkenneyhteyksien toteuttamiseen. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on
selvitettdva riittdvassa laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdessa muiden kehittamisvyohykkeen hankkeiden
kanssa heikenna palveluiden saatavuutta alueellisesti tai vaestoryhmittdin eikd heikenna erikoiskaupan
toimintamahdollisuuksia keskusta-alueilla.

Kma-merkinnan tarkoituksena on mahdollistaa yksityiskohtaisemmalla kaavoituksella sellaisten suurten,
ylimaakunnallisesti merkittavien kaupan hankkeiden toteuttaminen, jotka perustuvat alueellisia kaupan
tarvelaskelmia laajempaan toimintapohjaan, esimerkiksi matkailuun. Vaihtoehtoisilla sijoituspaikoilla vyo-
hykkeen sisalla turvataan myos kaupan kilpailun mahdollisuuksia.

Tupoksen alueelle on osoitettu kma-merkinta (enimmaismitoitus 40 000 k-m?). Tupoksen kma-alue sijoittuu
kahden kunnan alueelle, mutta kaupan mitoitusta ei ole tarkoituksenmukaista maakuntatasolla jakaa kun-
takohtaisesti. Keskusta-alueille soveltumattoman kaupan alueen osoittaminen vyéhykkeena lisaa vaihtoeh-



toisia sijaintipaikkoja ja tuo joustavuutta kaupan alueiden toteutukseen. Alueen rajauksessa on otettu
huomioon valtakunnallisesti arvokas Lakeuden maisema-alue. Kuntien huhtikuussa 2014 kdyman neuvotte-
lun mukaisesti kma-alueesta 30 000 k-m” sijoitetaan jatkosuunnittelussa Limingan puolelle ja 10 000 k-m?’
Kempeleen puolelle. Limingan keskustaan voi sijoittua paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan suuryksikoi-

t4 enintdan 20 000 k-m” ja Liminganporttiin erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan suuryksikoité
20 000 k-m*.
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Kuva 11. Ote 1. vaihemaakuntakaavasta (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2013).




4. KAUPAN NYKYTILA JA KEHITYSNAKYMAT
4.1 KAUPAN NYKYINEN MYYMALAVERKKO

Limingan vahittdiskaupan palvelut sijoittuvat paaosin Kirkonkyldn, Liminganportin ja Tupoksen alueille.
Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 -selvityksen (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2011) mukaan
Limingan kaupan palveluverkko muodostui vuonna 2009 kuudesta paivittdistavaramyymalasta ja 26 erikois-
kaupan myymalasta. Paivittaistavaramyymalat jakautuivat myymalatyypeittdin seuraavasti:

- 1iso supermarket (myyntiala 1 000 m? tai yli)

-1 pieni supermarket (myyntiala 400 - 999 m?)

- 2isoa valintamyymalda (200 - 399 m?)

- 2 pienta valintamyymalaa (100 - 199 m?)

Paivittaistavaroiden vuoden 2009 myynnista 28 % toteutui isossa supermarketissa, 32 % pienessa super-
marketissa ja 40 % valinta- ja pienmyymaldissa. Limingan paivittdistavarakaupan palvelutarjontaa voidaan
pitdd hyvana suhteessa vaestopohjaan. Asukasmaarad yhta myymalaa kohti vastasi koko maakunnan tasoa
ja oli alhaisempi kuin koko maassa keskimaarin. Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma vuonna 2009
oli kuitenkin negatiivinen (-6 %). Kaytannossa tama kertoo sen, ettd asukkaat kayttivat paisidantoisesti
oman kuntansa paivittdistavaramyymaloitd, mutta asioivat myds muualla. Suomen ymparistokeskuksen
laatiman Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa -selvityksen mukaan Limingan paivittaista-
varakaupan asiointialueeseen kuuluvat Liminka ja Lumijoki. Lumijoen paivittdistavarakaupan palveluverkko
koostui vuonna 2009 kahdesta péivittaistavaramyymalasta (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2013).

Vuonna 2012 kunnassa oli paivittdistavarakauppoja 8, joista 2 oli isoja supermarketteja ja muut valinta-
myymaloitd (www.toimialaonline.fi). Kunnan alueella toimii nykyisin kolme vahittdiskaupan suuryksikoksi
luokiteltavaa (rakennuksen kerrosala yli 2 000 k-m?®) myymalarakennusta: S-market (2 238 k-m?) Limingan
ydinkeskustassa, K-supermarket (2 754 k-m?) Liminganportissa seka Halpa-Halli (4 919 k-m?) Limingan kes-
kustan eteldpuolella Lumijoentien varressa. Myymalan kerrosalaan lasketaan varsinaiseen myyntiin kaytet-
tavan osan kerrosalan lisaksi kaikki myymalan edellyttamat muut tilat, kuten varastot, sosiaaliset tilat, jate-
huollon tilat ja muut tdhan rinnastettavat tilat. Myos kellarissa sijaitsevat tilat luetaan kerrosalaan. Kaupan
myyntipinta-alaa ndissa myymaloissa on selvasti kerrosalamaaraa vahemman.

Ankkurilahden alueella, valtatien 4 varressa, sijaitsee talla hetkella ABC -liikkenneasema, jossa on my6s pai-
vittdistavarakauppa. Etelampana Haaransillan alueella ei ole tdlla hetkelld kaupallisia palveluja. Limingan-
portin alueella Limingan keskustan ja valtatien 8 itdpuolella toimii talla hetkelld K-market Liminganportti.
Liikerakennuksessa sijaitsee paivittaistavarakaupan lisaksi lilkenneasema, lounasravintola ja Alko. Tupok-
sessa on Sale (662 k-m?) ja Ala-Temmeksell4 K-extra. Muulla haja-asutusalueella ei ole end3 toiminnassa
olevia kyldakauppoja (Limingan kunta 2014 ja 2014b).

Erikoiskaupan myymalamaara Limingassa oli 26 vuonna 2009. Toimialoilla, jotka sisdltavat padosin tilaa
vaativan erikoiskaupan myymalo6ita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa sekd muu tilaa vaativa
kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi yhteensa 4 myymalaa. Muun eli ns. keskustaha-
kuisen erikoiskaupan alalla toimi 22 myymalaa. Muuhun erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosme-



tilkkkamyymalat ym., muotikaupat, seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat.
Vuonna 2012 erikoiskaupan myymaloita oli toiminnassa yhteensa 27, joista tilaa vaativan erikoiskaupan
myymaloitd oli 7 ja muun erikoiskaupan myymaloita 20. Moottoriajoneuvojen kaupan alalla (autokaupat,
varaosaliikkeet ja rengasliike) toimi lisaksi kuusi myymalaa. (www.toimialaonline.fi).

Taulukko 2. Limingan erikoiskaupan myymdldt vuonna 2009 (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2011) ja vuonna
2012 (www.toimialaonline.fi).

2009 2012
Tilaa vaativa erikoiskauppa yhteensa 7
Huonekalukauppa 1 1
Kodinkonekauppa 0 0
Rautakauppa 2 4
Muu tilaa vaativa erikoiskauppa 1 2
Muu erikoiskauppa yhteensa 22 20
Alkot, apteekit ym. 2 2
Muotikauppa 3 1
Tietotekninen kauppa 1
Muu erikoiskauppa 16 16
Erikoiskauppa yhteensa 26 27

Limingan erikoiskaupan palvelutarjonta on paivittdistavarakauppaa heikompi. Asukkaita yhta erikoiskaupan
myymalaa kohti oli vuonna 2009 selvasti suurempi kuin maakunnassa ja koko maassa keskimaarin, joten
vdestopohjaan suhteutettuna Limingan palveluverkon kattavuus oli keskimaardistda heikompi. Tama heijas-
tui my0os ostovoiman siirtymassa, joka vuonna 2009 oli negatiivinen (-53 %). Erikoiskaupan ostovoimasta siis
yli puolet virtasi Limingan ulkopuolelle. Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa-selvityksen
mukaan Liminka kuuluu erikoiskaupassa Oulun asiointialueeseen (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2013).

4.2 LIIKETILATARVE VUOTEEN 2030 JA 2040

Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 -selvityksen tdydennysselvityksessa (Pohjois-Pohjanmaan
liitto 2013) arvioitiin Pohjois-Pohjanmaan kuntien oman vdestdn ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva
laskennallinen liiketilatarve. Pelkdstdaan Limingan asukkaiden omaan ostovoimaan perustuva kaupan palve-
luverkon perusmitoitus vuoteen 2030 on koko vahittdiskaupassa yhteensa 56 500 k-m?. Jatkettaessa tay-
dennysselvityksen vuodesta 2010 vuoteen 2030 ulottuvaa liiketilatarpeen kasvua Ankkurilahden-Haaran-
sillan-Liminganportin osayleiskaavan tavoitevuoteen 2040, Limingan vahittaiskaupan liiketilatarve vuonna
2040 on 73 000 k-m”.

Taulukko 3. Limingan oman vdestén ostovoimaan perustuva liiketilatarve vuosiin 2030 (Pohjois-Pohjan-
maan liitto 2013) ja 2040.

2010 2030 2040
Paivittaistavarakauppa 5000 10 000 12 500
Muu erikoiskauppa 10500 25000{ 32500
Tilaa vaativa erikoiskauppa 4500 11 000 14 500
Autokauppa ja huoltamot 4500/ 10500/ 13500
Vahittdiskauppa yhteensa 24 500 56 500| 73 000




Koska osa vaihemaakuntakaavassa osoitetusta Tupoksen vahittdiskaupan kehittamisen kohdealueesta
(kma) sijoittuu Kempeleen kuntaan, kaupan kehittdmissuunnitelmien vaikutuksia arvioitaessa on otettava
huomioon myds osa Kempeleen asukkaiden aikaansaamasta liiketilatarpeesta, joka vuosille 2030 ja 2040 on

seuraava:
Vuosi 2030 Vuosi 2040
- Paivittsistavarakauppa 14 000 k-m* 16 500 k-m?
- Muu erikoiskauppa 35000 k-m® 43 500 k-m?
- Tilaa vaativa erikoiskauppa 15500 k-m* 19 500 k-m?
- Autokauppa ja huoltamot 14 500 k-m* 18 000 k-m?
- Vihittaiskauppa yhteenss 79 000 k-m® 97 500 k-m?

Kuntien omien asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuvassa arviossa ei ole otettu huomioon alueen ulko-
puolelta tulevia eika alueelta poistuvia ostovoiman siirtymia. Taydennysselvityksessa liiketilatarve arvioitiin
seututasolla myo6s ottamalla huomioon asukkaiden ostovoiman lisdksi ostovoiman siirtymat. Ostovoiman
siirtyma kuvaa alueen kaupallista vetovoimaa ja omavaraisuutta ja sisaltda kaiken tarkasteltavalle alueelle
sen ulkopuolelta tulevan ostovoiman: vaikutusalueen asukkaiden, matkailijoiden, loma-asukkaiden ja ohi-
kulkuliikenteen ostovoiman.

Laskelma synnyttdaa koko maakunnan tasolla varsin suuren ylimitoituksen, mutta toisaalta turvaa seka maa-
kuntakeskuksen ja muiden keskuskuntien ettd alakeskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset. Oulun
seudun osalta ostovoiman siirtymat huomioiva liiketilatarve on koko vahittdiskaupan tasolla 2,3 kertaa pel-
kastaan asukkaiden ostovoimaan perustuvaa liiketilatarvetta suurempi. Limingassa tama tarkoittaisi sita,
ett liiketilatarve vuonna 2030 olisi paivittaistavarakaupassa 17 000 k-m?, muussa erikoiskaupassa 67 000 k-
m’, tilaa vaativassa erikoiskaupassa 29 000 k-m? seka autokauppa ja -huoltamotoiminnassa 19 000 k-m’.
Koko viahittaiskaupan tasolla liiketilatarve olisi 132 000 k-m? ja eroa pelkastaan Limingan kunnan asukkai-
den ostovoiman kasvun aikaansaamaan liiketilatarpeeseen olisi siten +75 000 k-m?.

Vastaavat ostovoiman siirtyman huomioon ottavat kerrosalamaarat vuoteen 2040 olisivat paivittdistavara-
kaupassa 21 000 k-m?, muussa erikoiskaupassa 87 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa 39 000 k-m’
seka autokauppa ja -huoltamotoiminnassa 24 000 k-m’. Koko vahittédiskaupassa yhteensa siis 171 000 k-m?,
jolloin ero pelkdstdaan Limingan kunnan asukkaiden ostovoiman kasvun aikaansaamaan liiketilatarpeeseen
olisi +98 000 k-m”.

4.3 KAUPAN KEHITTAMISSUUNNITELMAT

Kaupan alueet nykyisissa asemakaavoissa on osoitettu Ankkurilahden ja Liminganportin alueille. Voimassa
olevassa asemakaavassa Liminganporttiin on osoitettu liikennehakuisia erikoiskaupan palveluja ja tyopaik-
ka-alue. Vaihemaakuntakaavan mukaan Liminganporttiin ja Ankkurilahteen voi sijoittaa seudullisesti mer-
kittavia paljon tilaa vaativan tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan suuryk-
sikoitd. Seudun yleiskaavassa palvelualueita on osoitettu Ankkurilahden asemakaavoitetun alueen lisaksi
valtatien lansipuolelle ja Haaransillan ymparistoon. Haaransillalle on lisdksi osoitettu matkailupalvelujen
alue. Haaransillan ymparistossa painopiste on liikkennehakuisissa yritys-, tyopaikka- ja palvelutoiminnoissa.



Alueella ei ole asemakaavaa. Kunnan tavoitteena on toteuttaa Haaransillan alueelle ensisijaisesti merkityk-
seltdan valtakunnallisia paljon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoéita (Limingan kunta 2014b).
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Kuva 12. Kaupallisten palveluiden mitoitus Ankkurilahden ja Tuposkeskuksen sekd keskustan ja Limingan-
portin alueilla (Limingan kunta 2014b).

4.4 KAUPAN KEHITYSTRENDIT JA NETTIKAUPPA

Paivittdistavarakaupassa hypermarketit ja isot supermarketit ovat olleet vahvoja tekijoitd ja ne sailyttavat
asemansa myos lahitulevaisuudessa. Hypermarkettien koko ei kuitenkaan enda kasva oleellisesti ja markki-
noille tulee myds aiempaa pienempia hypermarketteja. Paivittdistavarakaupassa viime vuosien kehityspiir-
teisiin on kuulunut myds se, ettad on alettu perustaa uusia pienmyymaloita, etenkin suurimmilla kaupunki-
seuduilla. Laadukkaiden pienmyymaldiden merkitys on ollut kasvussa ja kasvaa edelleen tulevaisuudessa.
Suurten ja pienten myymaldiden merkityksen kasvaessa keskikokoisten paivittaistavaramyymaloiden asema
heikkenee. Kehityksessa on kuitenkin alueellisia eroja.



Kuluttajarakenteen muutosten (ikddntyminen, pienet kotitaloudet, auton kaytto jne.) my6ta asuinalueiden
lahikauppojen tarve lisdantyy. Myds myymaldiden erikoistumisen ja profiloitumisen merkitys kasvaa ja lii-
kenneasemamyymaloiden, Deli-tyyppisten myymaloiden ja 24/7-kauppaketjujen kysyntd kasvaa. Viime
aikoina myos lahella tuotetun ruoan kysynta on ollut kasvussa ja kasvun voidaan olettaa jatkuvan edelleen.

Erikoiskaupassa myymaldiden valikoimat monipuolistuvat ja kasvavat. Tama merkitsee mm. sita, ettd myy-
malakoko kasvaa ja kauppakeskukset vahvistuvat. Samalla erikoistuminen, niin yksittdisten myymaldiden
kuin pienten kauppakeskustenkin, lisddantyy. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa on kehittynyt myés myymaloi-
td, joissa oman alan tuotevalikoiman lisaksi myyddadan muita tuotteita, esimerkiksi polkupyoria kodin-
koneliikkeessd. My6s “avaimet kdteen -periaate” yleistyy (esimerkiksi kirjahyllyn kuljetus ja kokoaminen
asiakkaan kotona). Ndhtavissd on myos, ettd Suomeen tulee muutama suuri Outlet-keskus ja ettd hyvin-
vointi- ja vapaa-ajan palveluihin seka elamyksellisyyteen liittyva kauppa lisdantyy.

Koko maassa kaupan yleisend kehitystrendind on ollut kaupan keskittyminen ja palveluyksikdéiden koon
kasvu. Lisdksi paateiden varsiin on syntynyt ja syntymassa tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Kaupallisten keskit-
tymien merkitys koko maassa on kasvanut ja kasvaa edelleen samalla kun irrallaan olevien myymaldiden
asema heikkenee. Etenkin kaupunkirakenteeseen liittyvat kauppakeskukset ja kaupan keskittymat menes-
tyvat. Paivittdistavarakauppojen ja vetovoimaisten erikoiskaupan ketjujen sijoittuminen keskusten yhtey-
teen parantaa niiden toimintaedellytyksia. Tilaa vaativa erikoiskauppa ml. laajan tavaravalikoiman myyma-
Iat (halpahintamyymalat) on talla hetkelld ja tulevaisuudessakin voimakkaasti kasvava erikoiskaupan toimi-
ala. Tilaa vaativan kaupan alalle tulee jatkuvasti uutta tarjontaa ja uusia toimialakeskittymia rakennetaan.

Kaupan palvelujen liikenteellinen saavutettavuus on yksi menestyvdn kauppapaikan avaintekijoista. Viime
aikoina on alettu yha enemman kiinnittda huomiota autolla saavutettavuuden lisaksi myds hyvaan saavu-
tettavuuteen joukkoliikenteelld sekd kavellen/pyéraillen. Tama tukee kaupunkirakenteeseen liittyvien
kauppapaikkojen menestymismahdollisuuksia. Saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kavellen/pyoraillen on
tulevaisuudessa entista tarkeampaa pyrittdaessa hillitsemaan ilmastonmuutosta ja vahentdamaan liikkennetta.

Ostovoiman kasvun vuoksi kaupan ja erityisesti erikoiskaupan liiketilan tarve kasvaa. Tilantarpeen lisdys
voidaan ratkaista seka nykyisia tiloja laajentamalla ettd uusia yksikoita ja kaupan keskittymia rakentamalla.
Kaupan uusiutumissykli on muuta rakentamisen syklid nopeampaa, noin 15 vuotta. Tdman vuoksi yhdys-
kuntarakenteesta irrallaan olevan suurmyymaldn ymparille syntyvd muu rakentaminen saattaa jaada ”isan-
nattomaksi” (uusiokaytté hankalaa), kun suuryksikén elinkaari paattyy. Nykyiseen rakenteeseen liittyvat
suurinvestoinnit ovat tassa mielessa “turvallisempia”.

Verkkokauppa on Suomessa ollut kasvussa ja kasvun odotetaan jatkuvan edelleen. Kehityksessa on kuiten-
kin huomattavia eroja toimialoittain. Paivittdistavarakaupassa verkkokaupan merkitys on yleisesti ottaen
ollut toistaiseksi vahdinen erilaisista kokeiluista huolimatta. Pitkalla ajanjaksolla verkkokauppa tulee kasvat-
tamaan merkitystdan myos paivittdistavarakaupassa. Edellytyksena kuitenkin on, etta kuljetuspalvelut saa-
daan logistisesti ja taloudellisesti kannattavaksi ja ettd myos tavaroiden vastaanottopaa kehittyy. Tama
tarkoittaa sita, etta taloissa on riittavat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat.

Erikoiskaupassa nettikauppa vahvistuu nopeammin ja selkeammin kuin paivittdistavarakaupassa, mutta eri
toimialojen valilla on huomattavia eroja. Erityisen voimakasta kasvu on ollut tietotuotteiden ja aineettomi-



en hyodykkeiden kuten esimerkiksi erilasten elokuva-, konsertti- ym. lippujen ja musiikin hankinnassa, jossa
asiointi hoidetaan tietokoneen vilitykselld. Etenkin kansainvalinen nettikauppa kasvaa. Suomeen saattaa
myo0s tulla nettikaupan naytemyymaloita (esim. “tavarataloja”, joissa on vain vaatteiden sovituskappaleet ja
tuotteet tilataan netin valitykselld). Tallaisia ndytemyymaloita on jo esimerkiksi Saksassa. Verkkokaupasta
ostetaankin paljon myds tavaraa. Vuonna 2011 kuluttajat ostivat sdhkoisesti kotimaasta ja ulkomailta vahit-
tdiskaupan tuotteita 3,3 miljardilla eurolla, mikd on ldhes 8 % arvonlisdverollisesta vahittdiskaupan liike-
vaihdosta Suomessa (Kaupan liitto 2012).

Verkkokauppa muuttaa kaupan ja ostamisen rakenteita myos esimerkiksi monikanavaisuuden kautta. Mo-
nikanavakaupassa verkkokaupan sdhkoisia palveluja yhdistetdaan tavanomaiseen myymaldssa tapahtuvaan
ostamiseen. Verkkokauppa ei ole pelkdstdan internetissa ja myymala ei ole vain fyysinen myymala. Kulutta-
jat voivat tutustua tuotteisiin ensin internetissa ja ostaa sen jalkeen tuotteet myymalodista. Tai pdinvastoin.

Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole julkaistu tutkimuksia. Koko vahittaiskaupan
tasolla verkkokauppa ei todenndkdisesti vield ole vaikuttanut oleellisesti liiketilamaaraan. Vaikka verkko-
kaupan rooli on kasvanut, myos liiketilojen maara on ollut kasvussa niin koko maassa kuin Uudellamaalla-
kin. Kaupan investointihankkeiden valossa voidaan sanoa, ettd kauppa uskoo yha perinteiseen liiketilaan.
Kaupassakaynti ei ole vain tavaroiden noutoa, vaan siihen sisdltyy myos sosiaalisia kontakteja, fyysisten
tuotteiden vertailumahdollisuuksia jne. Kauppa-asiointi ei lopu tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten
tule vahentamaan liiketilatarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa.

Verkkokaupan kasvu nakyy kuitenkin jo tiettyjen toimialojen kuten valokuvaus-, musiikki- ja kirjakauppojen
ja matkatoimistojen myymalamaarissa. Vastapainona on toimialoja, joissa alan kehitys ei voi suuntautua
vain internettiin kuten autokaupassa. Lisdksi jo nykyaan ja jatkossa yha useammat myymalat toimivat seka
verkossa etta perinteisissa liiketiloissa. Myymalatilaa siis tarvitaan, vaikka osa myynnista toteutuu sahkaoi-
sessa muodossa.

Verkkokauppaa tukemaan avataan myods ns. ndaytemyymaldita. Nama ovat usein kooltaan suuria kuten esi-
merkiksi Hobby Hallin myymala Vantaalla seka Verkkokauppa.comin myymalat Helsingissa, Tampereella ja
Oulussa. My6s verkkokaupan noutopisteet ovat lisdnneet liiketilatarvetta postin toimipisteiden vahennyt-
tya. Toimitettaville tuotteille tarvitaan myymalatilaa perinteisissa myymaloissa.



5. KESKUSTAAN SOVELTUMATON KAUPPA

Maankaytto- ja rakennuslain 71c §:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Keskusta-alueen ulko-
puolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat, jotka eivat kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja
joiden sijoittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Myds toimialan
tyypillinen asiointitiheys ja sitd kautta liikenteen maara vaikuttaa arvioon. Maankaytto- ja rakennuslain
vahittaiskauppaa koskevissa erityisissd sadnnoksissd ja lakimuutosta valmistelleen Hallituksen esityksen
(HE309/2010) perusteluissa ei ole maaritelty tarkemmin keskustaan soveltumatonta kauppaa.

Ymparistoministerion Vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitus -julkaisussa (2013) todetaan, etta arvioita-
essa vahittaiskaupan suuryksikdiden mahdollisuuksia sijoittua keskusta-alueiden ulkopuolelle tulee selvittda
erityisesti

- kaupan laatu (toimiala) ja toiminnan luonne

- toimintaedellytykset keskusta-alueella (esimerkiksi suuri tilantarve)

- vaikutukset keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen

- sijainti yhdyskuntarakenteessa ja saavutettavuus joukko- ja kevytliikenteella

- asiointitiheys, lilkkenteen maara ja vaikutukset asiointimatkojen pituuteen

5.1 PALJON TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA

Nimensa mukaisesti paljon tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat seka rakennuksina
ettd usein pihatiloina. Myynnissa olevat tavarat ovat pdaosin isokokoisia kuten autot, huonekalut ja raken-
nustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetukseen usein auton. Paljon tilaa
vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Sijoittumispaatokseen vaikuttavat
tilatarpeen lisdaksi mm. maan hinta seka tilojen neliévuokra - keskustojen myymalatilat ovat yleensa niille
lilan pienia ja kalliita. Myymaldiden toiminta edellyttda myos hyvia liikkenneyhteyksia ja ndakyvaa sijaintipaik-
kaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy yleensa omille alueilleen, jolloin ne hyotyvat muiden samantyyp-
pisten liikkeiden ldheisyydesta.

Tilaa vaativan erikoiskaupan paamyyntituotteita eli paasaantoisesti suurikokoisia tuotteita ovat mm.:
- huonekalut ja muut kodin kalusteet
- matot, silekaihtimet, rullaverhot
- liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet
- televisiot ja stereot
- rauta- ja rakennustavarat seka tapetit ja lattianpaallysteet
- puutarha-alan ja maatalousalan tuotteet
- autot ja muut moottoriajoneuvot seka veneet
- raskaat koneet (maansiirtokoneet ym.)
- polkupyorat

Kaikki edelld mainitut tuotteet eivat kuitenkaan aina ole suurikokoisia ja fyysista tilaa vaativia. Esimerkiksi
rauta- ja rakennustavaroista osa on hyvinkin pienikokoisia. Myds muissa tuoteryhmissa osa tuotteista on



pienikokoisia. Tilaa vaativia tavaroita ei mydskaan aina myyda suurmyymalodissa. Esimerkiksi polkupydria
myydaan paljon pienissa erikoistuneissa pyoraliikkeissa, jotka vain harvoin ovat suurmyymal6ita. Suurmyy-
maloita on perinteisesti ollut huonekalukaupassa, autokaupassa, rauta- ja rakennustarvikekaupassa, kodin-
tekniikkakaupassa ja urheilukaupassa. Padasaantoisesti myymalat voidaan jakaa tilaa vaativan erikoiskaupan
alalla suuriin, jotka kilpailevat laajalla valikoimalla ja hinnoilla sekd pieniin, jotka panostavat palveluun ja
erikoistuotteisiin. Suuret myymalat ovat yleensa sijoittuneet keskustojen ulkopuolelle ja pienet keskustoi-
hin (ymparistdministerié 2000).

Pinta-ala onkin yksi kriteeri erottaa tilaa vaativa erikoiskauppa muusta erikoiskaupasta, koska myymaloiden
kokoa voidaan mitata. Tama ei kuitenkaan ole ongelmatonta. Paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa koske-
neen selvityksen (ymparistéministerié 2010) mukaan myymaldkoon vaihtelu on suurta. Tutkituilla alueilla
noin puolet paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldista oli kooltaan alle 2 000 k-m?. Selvitys ei tuonut
esiin tekijoita, joiden perusteella olisi maariteltavissa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ohjaukseen sovel-
tuva kokoraja. Kun kaupan palvelukonseptit jatkuvasti uudistuvat, erilaiset kaupan tyyppiin sidotut kokora-
jat johtaisivat ennen pitkda hankaliin tulkintatilanteisiin (HE 309/2010 vp). Tilaa vaativan erikoiskaupan
myymalat ovatkin hyvin monentyyppisid. Joissain myymaldissa myydaan padsaantoisesti vain yhden tuote-
ryhman tuotteita, toisissa puolestaan tarjotaan tuotteita useista eri tuoteryhmista. Suomessa on lukuisilla
eri konsepteilla toimivia tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita. Ymparistoministerion suosituksen mukai-
sia paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldita ovat:

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan piiriin Vabhittaiskaupan suuryksikoiden
kuuluvat myymalat ohjauksen piiriin kuuluvat myymalat
Toimiala

|. Moottoriajoneuvojen kauppa
Moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden
kauppa
Rengaskauppa
Venekauppa
Veneilytarvikkeiden kauppa
Matkailuvaunujen kauppa

2. Huonekalukauppa Sisustuskauppa (asumiseen liittyva sisustus)

3. Sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus)
Rautakauppa \ Rakenteellinen sisustustarvikekauppa on remontoimiseen
Rakennustarvikekauppa ja rakentamiseen liittyvaa kauppaa, kuten maalien, tapet-
tien, lattiapaallysteiden ja keittiokalusteiden kauppaa.

4. Maatalouskauppa
Puutarha-alan kauppa

6. Kodintekniikkakauppa
Urheilukauppa

Muu vihittdiskauppa
Oheistuotteiden osuus

Toimialaan liittyvien oheistuotteiden osuus
myymilan myyntipinta-alasta saa olla enintiin

20 %, kuitenkin enintdan 400 nelidmetria. Tasta
myyntipinta-alasta eninta@n |00 neliometrin alalla
voidaan myyda elintarvikkeita ja oheistuotteita,

jotka eivit liity toimialaan.

Kuva 13. Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnaksi (ympdristéministerié 2000).



5.2 ASIOINTILIIKENTEEN MAARA JA LIIKEIDEA

Paljon asiointililkennettd aiheuttavia vahittdiskaupan toimintoja ovat tyypillisesti suuret paivittdistavara-
myymalat ja perinteiset kauppakeskukset ja -keskittymat. Myds suuren yksittdisen erikoiskaupan myymalan
osalta asiakasmaara ja sen myota asiointiliikkenne voi nousta niin suureksi, ettad se keskustaan sijoittuessaan
vaarantaa keskustan liilkenteen sujuvuuden. Jos tarvittavat liikkennejarjestelyt liikenne- ja pysakointiratkai-
suineen eivat ole mahdollisia toteuttaa, syntyy peruste myymalan sijoittumiseen keskustan ulkopuolelle.

Liikeidean merkitys kaupan sijoittumiseen vaikuttavana tekijana on viime aikoina noussut esiin paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan lisaksi myds uudentyyppisida merkkituotemyymaloiden keskuksia eli outlet-keskuksia
koskevissa kehittamishankkeissa. Merkkituotemyymaldiden keskus muodostuu useasta liikerakennuksesta.
Keskuksessa toimi tyypillisesti yksittdisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneitd erikoistavaramyymaloita.
Keskuksen edullinen hintataso perustuu siihen, etta tuotevalikoimaan ei kuulu uusimpia mallistoja. Merkki-
tuotemyymaloiden keskus toimii keskustan ulkopuolella ja keskuksella on yhteinen johto ja markkinointi
(ympéristoministerio 2013). Merkkituotemyymaldiden ohella palvelutarjontaa tdydentavat mm. kahvilat,
ravintolat ja lasten leikkipaikat. Alueelle tullaan pidemmaksi ajaksi my6s kuluttamaan aikaa ja viihtymaan.
Toiminta on luonteeltaan ldhella ja tukee matkailua.

Suomessa ei toistaiseksi ole toteutettu yhtdan varsinaista merkkituotemyymaloiden keskusta, mutta useita
suunnitelmia on olemassa. Lahin toiminnassa olevan keskuksen esimerkki lienee Tukholman Barkarbyssa
sijaitseva Stockholm Quality Outlet, jossa toimii yli 50 myymalaa (mm. Hugo Boss, Nike, Mexx, Ecco ja Bjorn
Borg) ja josta I6ytyy yli 500 brdndia. Tuotteiden hinnat ovat selvasti (30 - 70 %) normaalihintaa alempia.
Outlet-keskukseen on junayhteys, matka esimerkiksi Tukholman keskustasta kestda noin 20 minuuttia
(www.qualityoutlet.com).

Kaikissa suomalaisissa outlet-keskushankkeissa liikeideana on luoda Suomeen uusi kaupan konsepti ja sa-
malla tuoda kuntiin sellaista erikoiskaupan tarjontaa, jota kuntakeskuksiin ei todennakoéisesti muuten tulisi.
Outlet-keskuksen toimintaedellytyksen ehtona on myymaldiden sijoittuminen saman katon alle eli vastaa-
vien myymaldiden sijoittaminen kuntakeskustaan “kadun varrelle” ei tarjoa mahdollisuutta myymaldiden
toimintaan. Outlet-keskuksen muodostavan liikerakennuksen sijoittamisen keskustaan on puolestaan to-
dettu olevan paitsi toiminnallisesti, myos liikenteellisesti hyvin vaikeaa. Esimerkiksi Porvoossa tehdyssa
selvityksessa (Porvoon kaupunki 2011) todetaan, etta outlet-keskus synnyttaisi niin suuria ajoneuvovirtoja,
ettd niiden sijoittumista Porvoon keskustan katuverkkoon - missa padpaino on jalankululla ja pyorailylla - ei
voida pitda tavoiteltavana ja toimivana ratkaisuna. Koska keskus houkuttelisi merkittdvan maaran asiakkaita
myo6s kauempaa, ndiden poikkeavan suurten liikennemaarien ja tarvittavien pysakointipaikkojen sijoittami-
nen keskustaan valmiiseen rakenteeseen ei olisi luonteva ratkaisu, ja se olisi ristiriidassa keskustan viihtyi-
syyden kehittamiseen liittyvien tavoitteiden kanssa.

Toinen tyypillisesti keskustojen ulkopuolelle sijoittuva kauppapaikka on erikoiskauppojen keskus. Suomen
kauppakeskusyhdistyksen maaritelman mukaan erikoiskauppojen keskus muodostuu useammasta liikera-
kennuksesta ja siella toimii lahinna erikoiskaupan myymaloita. Erikoiskauppojen keskus sijaitsee yleensa
keskusta-alueiden ulkopuolella yhdessa tasossa ja aukeaa ulkotilaan yhteiselle pysakdintialueelle. Tilaa vaa-
tivien erikoiskauppojen lisdksi tallaiseen keskittymaan sijoittuu usein myos pienempia erikoiskauppoja ku-
ten urheiluliikkeitd (ymparistéministerio 2013).



6. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Ankkurilahteen ja Kempeleen eteldpuolelle voi sijoittua muun erikoiskaupan ja paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan suuryksikoitd 40 000 km?, josta 30 000 k-m? Limingan puolelle ja 10 000 k-m? Kempeleen puolelle
kuntien yhdessa huhtikuussa 2014 kdyman neuvottelun mukaisesti. Ankkurilahden osalta arvioinnin laht6-
kohtana on Ankkurilahden-Haaransillan-Limingaportin osayleiskaavaehdotuksen ja Ankkurilahden asema-
kaavamuutoksen mukainen tilanne, jossa Ankkurilahteen sijoittuu vaiheessa 1 noin 20 000 k-m? ja vaihees-
sa 2 noin 10 000 k-m? uutta, liikennehakuista valtakunnallisesti/seudullisesti merkittavis paljon tilaa vaati-
van tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan liiketilaa. Paivittaistavarakaupan
osalta vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan lisdksi kahta tilannetta: alueelle ei tule lainkaan paivittdistava-
rakauppaa tai kuhunkin asemakaavamuutoksen kolmeen kortteliin tulee enintian 400 k-m? paivittdistava-
rakaupan kerrosalaa. Tarkasteluasetelma vastaa osayleiskaavaehdotuksen Ankkurilahden KME-1-, KME-2-,
KME-tv1- ja KTY -alueita.

Limingan keskustan osalta tarkastellaan tilannetta, jossa Kirkonkyldan sijoittuu paivittdistavarakaupan ja
erikoiskaupan suuryksikoita vaihemaakuntakaavan mukaisesti enintdan 20 000 k-m”. Liminganporttiin sijoit-
tuu muun erikoiskaupan ja seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan tai muun keskustatoimintojen
alueille soveltumattoman erikoiskaupan suuryksikdita samoin vaihemaakuntakaavan mukaisesti enintaan
20 000 k-m?. Limingan kunnan tavoitteen mukaisesti Haaransillan alueelle sijoittuu ensisijaisesti merkityk-
seltdan valtakunnallisia paljon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoita. Vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan
tilannetta, jossa Haaransillalle sijoittuu noin 80 000 k-m? tillaista kaupan liiketilaa. Vaihtoehtona tille tar-
kastellaan tilannetta, jossa uutta valtakunnallisesti merkittavaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa
sijoittuu Haaransillan sijasta Ankkurilahteen.

Valtakunnallisesti merkittavaa kauppaa ei ole virallisesti maaritelty, mutta sellaiseksi voidaan katsoa esi-
merkiksi Ikean tyyppiset myymalat, Tuurin Kauppakeskus ja Lempaélan Ideapark, joita on maassamme va-
han ja jotka keradvat asiakkaansa yhta maakuntaa laajemmalta alueelta ja joille jarjestetdan ryhmamatkoja
eri puolilta Suomea. Esimerkiksi OTP Travel jarjestad ostosmatkoja Oulusta Haaparannan lkeaan. Arviointi-
kokonaisuus noudattaa ymparistéministerion Vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavoitus-julkaisussa (2013)
esitettyja selvitystarpeita liittyen vahittdiskaupan suuryksikdiden mahdollisuuksiin sijoittua keskusta-
alueiden ulkopuolelle lukuun ottamatta liikenteellisia vaikutuksia, jotka arvioidaan erillisselvityksessa.

6.1 VAIKUTUKSET KAUPPAAN JA PALVELURAKENTEESEEN

6.1.1 Uusi liikkerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin kaupan alueet synnyttavat toteutuessaan vahvan paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan kokonaisuuden, jossa on kilpailukykyisid ja vetovoimaisia kauppapaikkoja uusille
yrityksille. Uusien kaupallisten toimintojen myota erikoiskaupan liiketilan maara Limingassa kasvaa merkit-
tavasti, mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan
kysyntddan. Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisdtarvetta tarkastelemalla voidaan
hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi Limingan kaupan alueet tulevat.



Pelkastaan Limingan omien asukkaiden aikaansaama liiketilatarve vuonna 2030 on paivittaistavarakaupassa
suuruusluokkaa 10 000 k-m? muussa kuin tilaa vaativassa erikoiskaupassa 25 500 k-m? ja tilaa vaativassa
erikoiskaupassa (ml. autokauppa ja huoltamot) 21 500 k-m”. Yhteens3 siis noin 56 500 k-m?. Tass3 tydssa
liiketilatarve arvioitiin myds vuoteen 2040. Tarkastelun ulottaminen ajallisesti pidemmalle kuin Pohjois-
Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava ja sen laatimisen yhteydessa tehty kaupan selvitys on perusteltua,
koska se antaa mahdollisuuden pidemman aikavalin kauppapaikkasuunnitteluun. Tama on tarpeen etenkin
Haaransillalle tai Ankkurilahteen tavoiteltavan merkitykseltdan valtakunnallisen paljon tilaa vaativan eri-
koiskaupan perustamis- ja toimintaedellytyksia tarkasteltaessa. Valtakunnallisten toimijoiden, kuten lkean,
kauppapaikkasuunnittelu on huomattavasti pitkdjanteisempaa kuin seudullisten toimijoiden. Maankaytto-
ja rakennuslakiin kevaalla 2015 lisatty kilpailun toimivuuden huomioiminen (ks. kohta 3.1) edellyttaa, etta
yrityksilld on oltava tasapuoliset toimintaedellytykset eli alalle tulolle ei saa olla perusteettomia esteita.
Osayleiskaavan kaupan mitoituksen rajaaminen vain 15 vuoden pituiselle ajalle vuoteen 2030 saattaisi olla
tallainen este.

Vuonna 2040 liminkalaisten aikaansaama liiketilatarve on paivittdistavarakaupassa 12 500 k-m? muussa
erikoiskaupassa 32 500 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa (ml. autokauppa ja huoltamot) 28 000 k-m”.
Koko vahittdiskaupassa siis yhteensa noin 73 000 k-m”. Vuonna 2010 Limingassa oli paivittdistavarakaupan
ja muun erikoiskaupan pinta-alaa noin 5 000 k-m? ja tilaa vaativan erikoiskaupan pinta-alaa noin 700 k-m?’.
Limingan omien asukkaiden aikaansaama koko vahittdiskaupan liiketilan lisdtarpeen maara vuoteen 2040
on siten noin 67 000 k-m”.

Limingan omien asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva paljon tilaa vaativan erikoiskaupan laskennalli-
nen liiketilatarve riittdd suuruusluokkatasolla kattamaan joko Ankkurilahden 1 ja 2 vaiheen tai Limingan-
porttiin suunnitellun uuden liikerakentamisen, mutta ei molempia, eikd etenkdan Haaransiltaan tavoitelta-
vaa liikerakentamista. Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin sijainti valtatien varressa erittdin na-
kyvilla paikoilla mahdollistaa kuitenkin kunnan oman vaestdn lisdksi myos ohikulkuliikenteen ostovoiman
merkittavan hyédyntamisen. Tahdan on myos hyvat edellytykset, silld alle puolen tunnin ajoajan paassa asuu
yli 200 000 asukasta (ks. kohta 6.3). Tama tarkoittaa merkittdvaa ostovoimapotentiaalia myds Limingan
kaupan alueilla, vaikka saman ajoajan puitteissa ovat myds Oulun kaupan palvelut. Kun Limingan asukkai-
den ja ohikulkuliikenteen ostovoiman lisdksi otetaan huomioon myds matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkai-
den ostovoima, tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilatarve autokauppa ja huoltamot mukaan lukien on Li-
mingassa vuonna 2040 suuruusluokkaa 63 000 k-m?, mika kattaa seka Liminganportin ettd Ankkurilahden
molempien vaiheiden uuden liiketilarakentamisen.

Ankkurilahteen tai Haaransiltaan suunnitellut paljon tilaa vaativan erikoiskaupan palvelut ovat luonteeltaan
valtakunnallisia, joten niiden voidaan hyvin katsoa palvelevan vahintaan koko Oulun seudun asukkaita. Ou-
lun seudun asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva tilaa vaativan erikoiskaupan (ml. autokauppa ja
huoltamot) liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 on noin 500 000 k-m?. Haaransillan, Liminganportin ja Ankkuri-
lahden kaupan alueet "kayttavat” tasta liiketilatarpeesta noin neljdsosan. Sijaitessaan valtakunnan tar-
keimpien matkailureittien solmukohdassa Haaransilta palvelee myos erittdin suurta Etela-Suomesta Lappiin
ja takaisin suuntautuvaa matkailijavirtaa. Samoin Ankkurilahti. Kun asukkaiden ohella huomioidaan ohikul-
kuliikenteen, matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkaiden ostovoima, paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketi-
latarve autokauppa ja huoltamot mukaan lukien Oulun seudulla on noin 1,1 miljoonaa kerrosneliometria
vuonna 2040. Ankkurilahden 1- ja 2 -vaiheiden osuus tasta on 3 %, Liminganportin 2 % ja Haaransillan 7 %.



Paivittaistavarakaupassa Ankkurilahteen sijoittuu enimmilldan 1 200 k-m? uutta liiketilaa. Jo yksin liminka-
laisten ostovoiman kasvun aikaansaama liiketilatarve riittaa kattamaan taman liikerakentamisen ja jattaa
kehittamisvaraa kunnan muille alueille. Taman mitoituksen toteuttamisella ei siten olisi odotettavissa mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia muiden Limingan paivittdistavaramyymaléiden toimintaedellytyksiin. Tarkas-
teluvaihtoehtoina padivittaistavarakaupan sijoittumisessa Ankkurilahteen ovat joko ei myymalaa tai 1 - 3
enintadn 400 k-m”*n myymalaa. Mikali Ankkurilahteen (tai Liminganporttiin ja Haaransiltaan) sijoitettaisiin
seudullisesti merkittavia uusia paivittaistavarakaupan suuryksikoitd, se saattaisi heikentdaa kaupan paivit-
tdistavaramyymaldiden toimintamahdollisuuksia Limingan keskustassa, mutta myo6s Tyrnavalla seka va-
hemmassa maarin myos Lumijoella ja Limingan eteldpuoleisissa kunnissa.

Paivittdistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siitd, missa kuluttajat haluavat asioida ja millainen on eri-
kokoisten myymaléiden rooli. Pienissd myymaloissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista
suuntautuu suurempiin myymaléihin. Ollakseen vetovoimaisia paivittdistavaramyymaldiden on oltava riit-
tavan isoja pystydkseen tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys kulut-
tajien asiointipaatoksissa on koko ajan kasvanut ja kasvaa edelleen. Kolmen kooltaan noin 400 kerrosne-
lidmetrin myymalan sijoittuminen Ankkurilahteen ei tuottaisi asiakkaiden eikd kaupan toiminnan kannalta
riittdvan vetovoimaista kokonaisuutta. Huomattavasti paremmat mahdollisuudet tdhan olisi yhdelld suu-
remmalla myymalalla. Vastapainona olisi kuitenkin kilpailutilanteen kiristyminen Tupoksen nykyisen paivit-
tdistavaramyymalan kanssa. Kilpailuasetelmaa tasoittaa kuitenkin se, ettd Tupoksen myymala on tottunut
nykyiseen lahimyymalarooliinsa ja vallitsevaan markkinatilanteeseen, jossa se on jo pitkdan kilpaillut kun-
nassa toimivien suurempien myymaldiden kanssa.

6.1.2 Kilpailuasetelma

Oulun seudun asukkaiden paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan kohdistuvaan ostovoiman kasvuun perus-
tuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 riittda kattamaan Limingan seudullisesti ja valtakunnallisesti merkitta-
vien kaupan alueiden liiketilarakentamisen. Ankkurilahteen, Liminganporttiin ja Kirkonkylddn suunnitellut
erikoiskaupan kerrosalat eivat myodskdan ylitda Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa keskustatoi-
mintojen alueelle, erikoiskaupan suuryksikéiden alueelle (km-1) ja vahittdiskaupan kehittamisen kohdealu-
eelle (kma) Limingassa maariteltyja enimmaiskerrosaloja. Alueiden toteuttamisesta ei siten ole odotettavis-
sa erityisia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaloiden toimintaedellytyksiin, vaikka kilpailutilanne muut-
tuukin.

Kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaloiden toimintaedellytyksiin. Limingan vahittdiskaupan palveluverkko on viime vuosina uu-
distunut ja uudistuu jatkossakin joka tapauksessa. Koko maassa yleistrendind on, etta paivittdistavarakau-
passa pienet, kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai uudista-
vat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti paljon tilaa vaativa
kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan ja nakyvyydeltdadn hyvia sijaintipaikkoja keskustan ulkopuolelta
etenkin sadnnollisen tydmatkaliikenteen paareittien varressa.



Ankkurilahti ja Liminganportti nopeuttavat Limingan kaupan uudistumiskehitysta ja tarjoavat sijaintipaikko-
ja Oulun seudun yrityksille. Haaransilta ja sen vaihtoehtona Ankkurilahti puolestaan tarjoavat toimivan lii-
kepaikan valtakunnallisille toimijoille. Esimerkiksi lahimmat lkean myymalat sijaitsevat Tor-
nio/Haaparannassa ja Kuopiossa. Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, ettd kaavoituksella
mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myos pitkalla tah-
tdimella. Uuden liiketilan rakentamisella vastataan myos kuluttajien muuttuvaan kysyntdan. Kuluttajien
tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yhda enemman. Tama merkitsee sitd, ettd myos ostospaikoilta
vaaditaan yhd enemman. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellyta, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se
vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat parhaiten.

Limingan kaupan alueiden kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti uuden liikerakentamisen kokonaismitoi-
tuksen lisdksi myos sen jakautuminen kaupan eri lajien kesken. Ankkurilahteen, Liminganporttiin ja Kirkon-
kylaan ei ole tulossa liiketilatarpeeseen nahden merkittavasti uutta paivittaistavarakaupan tarjontaa, joten
talta osin kaupan alueiden kehittdminen ei vaikuta kilpailutilanteeseen. Tilanne on sama myds muussa eli
keskustahakuisessa erikoiskaupassa, sillda Ankkurilahteen ja Liminganporttiin sijoittuu vain vahdan muun
erikoiskaupan tarjontaa. Jo pelkdstdaan Limingan asukkaiden aikaansaama muun erikoiskaupan liiketilatarve
vuoteen 2040 on noin 33 000 k-m”. Seka péivittdistavarakaupan etta keskustahakuisen erikoiskaupan laa-
jamittainen sijoittuminen Ankkurilahteen ja Liminganporttiin heikentaisi Kirkonkylan myymaléiden toimin-
ta- ja kehitysedellytyksia.

Haaransiltaan on suunniteltu sijoittuvaksi ensisijaisesti merkitykseltdan valtakunnallisia paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan yksikoita. Ndin toteutettuna kilpailutilannetta ei synny keskustan, eikd mydskaan Ankkurilah-
den ja Liminganportin kanssa. Valtakunnallisesti merkittavan erikoiskaupan toisena sijoittumisvaihtoehtona
on Ankkurilahti. Myo6skdan tdssa vaihtoehdossa ei synny kilpailutilannetta keskustan, Liminganportin ja
Haaransillan kanssa. Maankdytdn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista onkin ajateltava kokonai-
suutena, jossa eri alueilla toimivat kaupan palvelut tdydentdvat toisiaan. Kunnan ndkdkulmasta on ollut ja
on jatkossakin tarkeda kokonaisuuden hallinta niin, etta luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehit-
tymiseen eri alueilla.

Limingan keskustasta l6ytyvat kuntalaisten kannalta keskeiset julkiset palvelut ja vaestopohjaan nahden
verrattain monipuoliset paivittdistavarakaupan palvelut. Erikoiskaupan palvelut sen sijaan ovat ostovoiman
siirtymien valossa suhteellisen vaatimattomat. Muu kuin tilaa vaativa erikoiskauppa sijoittuu toiminnallisen
luonteensa puolesta parhaiten Kirkonkyldan, jossa sen kilpailutekijoind korostuvat monipuoliset palvelut,
kulttuuri, lukuisat suositut tapahtumat ja perinteet, hyva saavutettavuus sekd ihmismittakaavainen viihtyisa
kavely-ymparistd6. Nama edut tukevat niin paivittaistavarakaupan kuin keskustahakuisen erikoiskaupankin
sijoittumista Kirkonkyldan. Keskustahakuisen erikoiskaupan kerrosalaa tarvittaisiin lisda etenkin Kirkonky-
lassd, jotta se kehittyisi edelleen houkuttelevana kauppapaikkana. Maankdytén suunnittelun edetessa pi-
taisikin kiinnittad huomiota keskustahakuisen erikoiskaupan toimintaedellytysten parantamiseen ja ker-
rosalan lisdédmiseen Limingan keskustassa. Esimerkiksi rakennetun ympariston laatu, viihtyisyys ja turvalli-
suus seka hyva saavutettavuus ja toimivat liikennejarjestelyt vaikuttavat keskustan vetovoimaisuuteen.
Tassad Limingan jalankulkupainotteinen keskusta katettuine jalkakdytavineen ja “punaisine mattoineen”
(kuva 14) onkin edellakavija.



Keskustan erikoiskaupan kerrosalaa mitoitettaessa on kuitenkin otettava huomioon realistiset kehittamis-
mahdollisuudet. Uuden liiketilan mittava sijoittaminen keskustaan on haastavaa ensinndkin liikenne- ja
pysakointijarjestelyjen toimivuuden ja jalankulkumittakaavaisen miljéén turvaamisen kannalta. Kehitta-
mismahdollisuuksia rajoittaa osaltaan myds se, ettd tarjolla on vain rajoitetusti mahdollisuuksia liiketilan
lisédmiseen. Kirkonkyldn ydinkeskustassa on suurmyymaléille tarjolla vain yksi vapaa palveluille osoitettu
tontti (P-1), jonka pinta-ala on noin 7 500 m”. Kolmeen kerrokseen rakennettaessa kerrosalaa saadaan noin
5 300 k-m?. Kaupan liiketoimintaedellytysten kannalta huomattavasti parempaan ratkaisuun eli yhteen
kerrokseen rakennettaessa liiketilaa saadaan enintaan noin 2 000 k-m?% Tahan mitoitukseen ei pysakadinti-
alueineen mahdu seudullisesti merkittavaa vahittdiskaupan suuryksikkda. Muut keskustan tontit ovat pie-
nia, alle 2 000 m?:n asuin- ja liilketontteja. Yhteenlaskettu vapaiden tonttien rakennusoikeus keskustassa on
noin 7 900 k-m?. Kaikkea erikoiskauppaa ei kuitenkaan ole tarpeen yrittdd mahduttaa keskustaan, silld kes-

kustan tarjontaa taydentava erikoiskauppa Liminganportissa ja Ankkurilahdessa tukevat kaupan toiminta-
edellytyksia myos Kirkonkylassa.
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Kuva 14. Limingan keskustaa (Suomen llmakuva Oy 2012, © Limingan kunta).

Kilpailutilanteen kiristymisen mahdolliset kielteiset vaikutukset kohdistuvat voimakkaimmin kannattavuus-
rajalla ja erityisesti sen alapuolella toimiviin yrityksiin. Mahdollisia haitallisia vaikutuksia voidaan alueellises-
ti toisistaan poikkeavien toimialarakenteiden muodostamisen lisdksi lieventda tai ehkaista toteuttamalla
Limingan kaupan keskittymat vaiheittain. Vaiheittaista toteuttamista voitaisiin harkita muiltakin osin kuin
jakamalla Ankkurilahden alueen toteuttaminen kahteen vaiheeseen. Jaksotettu toteuttamisaika antaa seka
nykyisille myymalgille ettad asteittain perustettaville uusille yrityksille paremmat mahdollisuudet kehittaa
omaa toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntdan ja muuttuvaan kilpailutilanteeseen. Mahdolli-
sia haitallisia vaikutuksia lieventda myos se, ettd Ankkurilahden, Liminganportin ja Haaransillan uuden liike-
rakentamisen myota koko Limingan kaupallinen tarjonta lisdantyy matkailun ja tydmatkaliikenteen paareit-



tien varrella, jolloin kunta houkuttelee lisaa asiakkaita nykyista laajemmalta alueelta seka uusiin etta nykyi-
siin liikkeisiin.

Limingan kaupan alueiden ja naapurikuntien kaupan tarjonnan valiseen kilpailuun vaikuttaa liiketilaraken-
tamisen maaran ohella myymaldtarjonnan monipuolisuus: kuinka paljon Liminkaan tulee vetovoimaisia
myymaloitd? Ankkurilahdella voi periaatteessa olla vaikutusta Tyrnavan ja Kempeleen ja Liminganportilla
Lumijoen erikoiskaupan kehittymismahdollisuuksiin. Kdytannossa erikoiskaupan mittava sijoittuminen Tyr-
navalle ja Lumijoelle ei ole todennakoista. Vastapainona sen sijaan on, ettd Tyrnadvalta ja Lumijoelta ei tar-
vitse lahted hakemaan tilaa vaativan erikoiskaupan palveluja Ouluun tai Kempeleeseen. Tilanne on sama
Limingan eteldpuoleisissa kunnissa. Oulussa ja Kempeleessa tilaa vaativan erikoiskaupan nykyinen tarjonta
ja kehittdamissuunnitelmat ovat puolestaan niin mittavia, ettd Limingan tilaa vaativan erikoiskaupan kehit-
tamisella ei ole oleellista vaikutusta niiden toimintaan. Ankkurilahden, Liminganportin ja Haaransillan uudet
kaupan palvelut eivat todenndkdisesti olekaan esteend muissa kunnissa olevien kaupan hankkeiden toteu-
tukselle, mutta voivat vaikuttaa hankkeiden toimialarakenteeseen ja toteutuksen ajoittumiseen.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisayksen (ks. kohta 3.1)
perustelujen mukaan kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on huolehtia siita, etta alalla jo toimivi-
en yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun
toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista, ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien lii-
keideoiden kehittdmiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia
ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoeldaman kilpailuasi-
oiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoit-
teena on, ettd yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja. Valtakun-
nallisesti merkittavan tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittaminen joko Haaransillalle tai Ankkurilahteen mah-
dollistaa uusien valtakunnallisten toimijoiden tulon Pohjois-Pohjanmaalle ja antaa yrityksille erilaisia toteu-
tusvaihtoehtoja.

6.1.3 Palvelutarjonnan alueellinen kehitys

Limingan paivittdistavarakaupan ja etenkin erikoiskaupan tarjonta on ostovoiman siirtymien valossa suh-
teellisen heikko - myymalat eivat ole tdysin pystyneet tarjoamaan palvelutasoa, joka pitaisi asukkaiden os-
toseurot omassa kunnassa ja houkuttelisivat sinne asiakasvirtaa myds muualta. Kuntalaisten paivittaistava-
rakaupan ostovoimasta 6 % ja erikoiskaupan ostovoimasta 53 % on virrannut muissa kunnissa oleviin myy-
maléihin - 1ahinnd Ouluun ja Kempeleelle. Taman tilanteen muuttaminen pitaa ottaa tavoitteeksi Limingan
kaupan palveluja kehitettdessa. Tama edellyttdaa paivittaistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja etenkin
tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonnan monipuolistamista ja lisadmistd jo nykytilanteessa. Jatkossa tama
tarve kasvaa edelleen kunnan voimakkaan vdestonlisdyksen myota.

Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin toteuttamisen myota erikoiskaupan palvelutarjonta Limin-
gassa tdydentyy ja monipuolistuu merkittavasti. Tama tulee vahentdmaan kuntalaisten erikoiskaupan osto-
voiman ulosvirtausta, vaikkakaan ei tyrehdyta sita kokonaan. Kehitys ei kuitenkaan saa johtaa kilpailuase-
telmaan Limingan kaupan alueiden vililld, eikd etenkdan Kirkonkylan kanssa. Tallainen tilanne voidaan valt-



taa sijoittamalla Ankkurilahteen, Haaransiltaan ja Liminganporttiin padsaantoisesti sellaista kaupan toimin-
taa, joka ei sovellu keskustaan ja profiloimalla kaupan alueet toisiaan taydentaviksi.

Haaransilta on osoitettu Oulun seudun lainvoimaisessa yleiskaavassa palvelujen ja matkailupalvelujen alu-
eeksi (P, RM). Se soveltuu erityisesti sellaisille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikdille, jotka eivat toi-
minnan laatu ja tilantarve huomioon ottaen voi sijoittua keskustan alueelle. Mikali Haaransilta toteutuu
padosin valtakunnallisesti merkittavan tilaa vaativan erikoiskaupan ja siihen liittyvdan matkailun alueena, ei
alueen toteutuksella ole merkittdvaa haitallista vaikutusta Limingan eikd muidenkaan seudun kauppakeskit-
tymien ja kuntakeskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Haaransillan toteutuminen tdssd muo-
dossaan myos lisda ja monipuolistaa Limingan ja koko seudun palvelutarjontaa ja vahvistaa sita kautta Li-
mingan ja koko seudun kaupallista vetovoimaa. Haaransillan alueen mitoitus tuleekin suhteuttaa koko Ou-
lun seudun tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimaan perustuvaan liiketilatarpeen kehitykseen sekd Oulun
seudun nykyiseen kaupan pinta-alaan.

Vaihtoehtoisena sijoittumispaikkana valtakunnallisesti merkittavalle paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle
on Ankkurilahti. Myos Ankkurilahti soveltuu erityisesti sellaiselle kaupalle, joka ei toiminnan laatu ja tilan-
tarve huomioon ottaen voi sijoittua keskustaan. Osittain valtakunnallisesti merkittdvana erikoiskaupan alu-
eena toteutuessaan Ankkurilahdella ei ole merkittavaa haitallista vaikutusta Limingan ja seudun muiden
kaupan keskittymien toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kauppapaikan houkuttelevuuden kannalta merkitta-
vimpind eroina Haaransiltaan ovat Ankkurilahden noin puolet pienempi liiketilamitoitus ja sijoittuminen,
jossa ei voida hyodyntaa kahden valtatien liittymada samaan tapaan kuin Haaransillassa. My6s Ankkurilah-
dessa valtakunnallisesti merkittava kauppa kuitenkin lisda ja monipuolistaa merkittavasti Limingan ja koko
seudun palvelutarjontaa ja vahvistaa Limingan ja koko seudun kaupallista vetovoimaa.

Limingan keskustassa ja sen tuntumassa toimii nykyisin paivittaistavarakauppojen lisdksi tilaa vaativan eri-
koiskaupan alalla vain muutamia myymal6ita huonekalu- ja rautakaupan aloilta. Kunnassa on myo6s puutar-
ha-alan sekda moottoriajoneuvojen ja niiden tarvikkeiden kauppoja, mutta ne sijoittuvat keskustan ulkopuo-
lelle. Muun erikoiskaupan alalla Kirkonkyldssa ldhialueineen toimii nykyisin myymalgita mm. seuraavilla,
Tilastokeskuksen toimialaluokituksen mukaisilla toimialoilla (www.toimialaonline.fi):

- viihde-elektroniikkakauppa

- sahkotarvike- ja valaisinkauppa

- kotitaloustarvikkeiden kauppa

- paperi- ja toimistotarvikkeiden kauppa

- aikakausjulkaisujen ja lehtien kauppa

- urheiluvalineiden ja polkupyd6rien kauppa

- vaatekauppa

- apteekki

- kukkakauppa

- taideliike

- optisen alan kauppa

- lastenvaunujen ja -tarvikkeiden kauppa

- lemmikkieldintarvikekauppa



Kohdassa 5.1 esitetyistda paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoista moottoriajoneuvojen kauppa,
moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, rengaskauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden
kauppa, matkailuvaunujen kauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha-alan kauppa ja maatalouskauppa eivat
toimintansa luonteen vuoksi sovellu keskustaan eivatkda myoskaan kilpaile Kirkonkylan erikoiskaupan palve-
lujen kanssa. Ne voisivat siten sijoittua Ankkurilahteen, Haaransillalle ja Liminganporttiin ilman erityisen
haitallista vaikutusta keskustaan. Varaosien ja tarvikkeiden kauppa voisi pienen liiketilatarpeensa puolesta
sijoittua Kirkonkyldan, mutta yritysten toimintaedellytysten kannalta sijoittuminen ldhelle ajoneuvojen,
veneiden ja matkailuvaunujen kauppaa on tarkeaa.

Tilastokeskuksen luokituksessa huonekalukaupaksi luokiteltu liminkalainen myymala toimii kdytannossa
sisustuskaupan alalla. Ankkurilahteen, Haaransillalle ja Liminganporttiin tydmatkaliikenteen paareitin var-
teen voisi siten ilman kilpailuasetelmaa keskustan kanssa sijoittua sekd huonekalukaupan etta rakenteelli-
sen sisustuskaupan (maalit, tapetit, lattiapaallysteet ym.) tilaa vaativaa toimintaa. Rautakaupan toimialaan
kuuluu Tilastokeskuksen luokituksen mukaan my6s maali- ja keittiokalustekauppoja seka pienida myymaloita
kuten lukkoseppa- ja avainliikkeitad. Kaikki rautakaupat eivat siten ole tilaa vaativia liikkeita, eivatka toimin-
nallisen luonteensa puolesta varsinaisia rautakauppoja. Limingassa toimivat varsinaiset rautakaupat eivat
sijoitu keskustaan. Ankkurilahteen sijoittuvaksi suunniteltu outlet-keskus ei nailld ndkymin ole tulossa alu-
eelle. Outlet-keskus ei kuitenkaan liikenteellisen ja toiminnallisen luonteensa seka suuren mittakaavansa ja
pysakadintialuetarpeensa vuoksi olisi voinut sijoittua pienimittakaavaiseen jalankulkukeskustaan. Se ei
myoskdan olisi kilpaillut keskustan kanssa, koska Kirkonkyladssa ei ole, eika sinne voisi tulla tuotevalikoimil-
taan outlet-keskukseen verrattavissa olevia myymaloita.

6.2 VAIKUTUKSET ALUE- JA YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien osien raken-
netta (www.ymparisto.fi). Luonteeltaan valtakunnallisena erikoiskaupan alueena sekd Haaransillan etta
Ankkurilahden vaikutuksia ja samoin Limingan kaupan alueiden muodostaman kokonaisuuden vaikutuksia
on tarkasteltava aluerakennetasolla. Talloin oleellista on arvioida Limingan kaupan alueiden kehittamisen
vaikutusta Oulun seudun keskusverkkoon. Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin kaupallinen kehit-
tdminen ei vaikuta Limingan asemaan Oulun seudun keskusverkossa, mutta tasapainottaa seudun nykyista
palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat vahittdiskaupan palvelut sijaitsevat Oulussa. Oulun seudun ete-
ldosan asukkaiden kannalta katsottuna tasapainottuminen nakyy siina, etta Limingan kaupan alueet kokoa-
vat yhteen ja tuovat lahemmas tilaa vaativan erikoiskaupan palveluja.

Myonteisen palvelurakennetta tasapainottavan vaikutuksen ohella Ankkurilahden, Haaransillan ja Limin-
ganportin tilaa vaativan erikoiskaupan palvelujen toteuttaminen vahentda myos asiointiliikennetta, koska
asiointimatkat suuntautuvat entistd useammin Limingalle Kempeleen ja Oulun myymaldiden sijaan. Asioin-
timatkojen lyhentymisen myota myos likkenne ja sen aiheuttamat ymparistohaitat vahenevat. Ymparisto-
haittoja vahentda erityisesti Limingan kaupan alueiden sijainti tydmatkaliikenteen paareittien ja joukkolii-
kenteen runkoreittien varrella sekd Liminganportin ja Ankkurilahden osalta myds jo nyt valmiina olevat
kevyen liikenteen reitit. Mahdollisuus asioida tydmatkan yhteydessa voi vahentdd merkittavasti tarvetta
erillisiin asiointimatkoihin.



Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssdkayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupunginosan tai
muun taajaman sisdistd rakennetta. Se sisdltda vaestdn ja asumisen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan,
palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekd nditd yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon verkostojen
sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi).

Limingan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueiden toteuttaminen tukee kunnan yhdyskuntarakenteelli-
sia kehittamistavoitteita. Paikallisesti yhdyskuntarakenteessa tapahtuva muutos, uudet kaupan keskittymat
liittyma- ja pysakointijarjestelyineen, on kuitenkin merkittava vaikka alueet sijaitsevatkin taajama- ja valta-
tieymparistossa. Valtaosalle lahialueen ja koko kunnan asukkaista muutos merkitsee kuitenkin kaupan pal-
velutarjonnan parantumista, koska yha useammat hankinnat voidaan tehda omassa kunnassa ja niin halut-
taessa myos tyomatkan yhteydessd. Ankkurilahden ldhiasutuksen maara on tilaa vaativan erikoiskaupan
toiminnan kannalta suhteellisen vahainen, sillda kolmen kilometrin sateelld asuu noin 1 900 asukasta. Kun-
nan asettamien kasvutavoitteiden mukaan Tupoksen asukasmaara kuitenkin kasvaa saman verran eli ldhes
4 000 asukkaaseen vuoteen 2030 mennessa. Kuntastrategian mukaan Tupoksen taajama tulee jatkossa
kehittymaan Ankkurilahden ja Kirkonkyldan suuntaan.

Ankkurilahden, Liminganportin ja Haaransillan alueiden erikoiskaupan palvelujen toteuttaminen ei siirra
Limingan kaupan painopistetta Kirkonkylalta valtatien varteen, koska kunnassa on nykyisin vain vahan tilaa
vaativaan erikoiskauppaan luokiteltavaa liiketilaa eli “myymalat sijaitsevat nyt valtatiematkan paassa”, eika
tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdminen suunnitellussa mittakaavassa voisi toteutua keskustassa. Limin-
gan kehittamista onkin ajateltava paitsi kaupallisen palvelurakenteen myods yhdyskuntarakenteen kehitty-
misen kannalta kokonaisuutena, jossa Kirkonkyldlla, Ankkurilahdessa, Liminganportissa ja Haaransillalla
toimivat kaupan palvelut tdydentavat toisiaan.

Kirkonkyld on Limingan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen tulee
myo0s sailya ensisijaisena keskustahakuisen erikoiskaupan sijaintipaikkana jatkossakin. Téhan pyrittdessa on
muistettava, ettd keskustojen kehitykseen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupallinen vetovoi-
ma ja eldvyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapal-
velujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimi-
vuudesta, fyysisestda ymparistosta jne. Kirkonkyldan nykyinen asema ja sen kehittamispotentiaali on myds
tassa mielessa vahva Ankkurilahteen, Liminganporttiin ja Haaransiltaan verrattuna.

Suomen ympadristokeskuksessa on kehitetty yhdyskuntarakenteen tutkimusta ja seurantaa palveleva tieto-
jarjestelma, yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelma (YKR). Siihen on yhteistydsséa Tilastokeskuksen kans-
sa koottu yhdyskuntarakenteen eri ominaisuuksia kuvaava valtakunnallinen paikkatietoaineisto. YKR:n kes-
keinen osa on Suomen ymparistokeskuksen kehittamat hallinnollisista rajoista riippumattomat yhdyskunta-
rakenteen aluejaot kuten taajamat, kyldmadiset alueet ja maaseutualueet (www.ymparisto.fi). Limingan
Kirkonkyld, Liminganportti ja Tupos/Ankkurilahti sijaitsevat YKR-taajamassa ja Haaransilta YKR-taajaman ja
YKR-kyldn laheisyydessa (kuva 15). Haaransillan Iahialueella on vain vdhan asutusta, mutta alue ei ole aivan
asumatonta. Haaransillan yhdyskuntarakenteellista sijoittumista tarkasteltaessa on lisaksi muistettava, etta
liikenneverkot liittymaalueineen ovat osa ymparistdministerion maaritelman mukaista yhdyskuntaraken-
netta.



Oulun seudun liikennejarjestelmésuunnitelmassa (Oulun seudun kunnat jne. 2014) asetettiin tavoitteeksi
maaritella liikenne ja liikkuminen kokonaisuutena, kayttdjien tarpeista lahtevana kokonaispalveluna ja tun-
nistaa eri kulkutapojen merkitys tdssa kokonaisuudessa. Liikennejarjestelman palvelutaso muodostuu lii-
kenteen palvelujen ja maankdyton toimintojen muodostamasta kokonaisuudesta - yhdyskuntarakenteen
toimivuudesta. Seututasolla liikennejarjestelman palvelutasoa kuvaa maankdytén toimintojen saavutetta-
vuus eri kulkutavoilla.
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Kuva 15. Oulun seudun YKR-taajamat ja -kyldt (vasen kuva) ja vdestén sijoittuminen 1 * 1 kilometrin ruu-
duittain. Haaransillan sijainti on merkitty siniselld ympyrdlld.

Liikennejarjestelmatyossa Oulun seutu on jaettu liikkumiskayttaytymisen perusteella neljaan vyohykkee-
seen, joilla kullakin tarjotaan aluetyypille sopivaa liikkumisen kokonaispalvelua: keskeinen kaupunkivydhy-
ke, liikkumisen laatukaytavat ja kehittyvat isot taajamat, muut taajamat ja kylat sekd maaseutu. Limingan
Kirkonkyla ja Liminganportti kuuluvat tavoitetilassa vuonna 2030 vyéhykkeeseen liikkumisen laatukadytavat
ja kehittyvat isot taajamat (kuva 16). Haaransilta ja Ankkurilahti kuuluvat puolestaan vyohykkeeseen muut
taajamat ja kylat. Laatukaytavalla joukkoliikenteen vuorotiheys on arkisin noin 30 minuuttia ja iltaisin, vii-
konloppuisin ja kesalld tarjonta on saanndllistd. Muiden taajamien ja kylien tavoitteellisessa palvelutasossa
koulumatkoja ja vapaa-ajan matkoja tehdaan pyoralla, kdvellen tai mopoillen. Joukkoliikenteen laatukayta-
vien pysakeille on helppoa ja turvallista pyordilla. Henkildauto on kuitenkin ylivoimainen kulkutapa tyo-,
tybasia-, ostos- ja muilla asiointimatkoilla ja myds vapaa-ajan matkoja tehddan henkildautolla.



Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléihin suuntautuva asiointi on luonteeltaan henkiléautoiluun
perustuvaa. Henkildauton kaytté kaikilla asiointimatkoilla on muutenkin hyvin yleista. Liikenneviraston
henkildliikennetutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa ostos- ja asiointimatkojen matkasuoritteesta
65 % tehtiin henkil6éautolla kuljettajana, 22 % henkiloautolla matkustajana, 4 % kavellen tai pyoralla ja 5 %
julkisella liikenteella. Kauppakeskukset osana kestdvaa kulutusta ja kaupunkirakennetta -tutkimushankkeen
mukaan Helsingin keskusta oli vuonna 2010 kaupan keskuksista ainoa, jossa joukko- ja kevytliikenteen
osuus oli hallitseva ja autolla asioiminen pienessa roolissa (10 %:a asioinneista). Esimerkiksi paljon tilaa
vaativaan erikoiskauppaan keskittyneessd Vantaan Pakkalassa/Tammistossa autoilun osuus asioinneista oli
78 % (Liikennevirasto 2014).
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Kuva 16. Liikkumisvybhykkeet ennustetilanteessa 2030 (Oulun seudun kunnat jne. 2014).

Valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden mukaan alueidenkdytdn suunnittelussa uusia huomattavia
asuin-, tyopaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntara-
kenteesta ja vahittaiskaupan suuryksikot on sijoitettava tukemaan yhdyskuntarakennetta. Taman eheytyva



yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu -erityistavoitteen lisdksi kaupan palveluita kehitettdessa on
otettava huomioon valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa esitetyt muut tavoitteet:

- Erityisesti harvaan asutulla maaseudulla ja taantuvilla alueilla kiinnitetdan alueidenkaytossa huo-
miota jo olemassa olevien rakenteiden hyddyntdmiseen seka elinkeinotoiminnan ja muun toimin-
tapohjan monipuolistamiseen (toimiva aluerakenne, yleistavoite).

- Aluerakenteen ja alueidenkayton kehittdminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja
sijaintitekijoihin (toimiva aluerakenne, yleistavoite).

- Alueidenkaytolla edistetdan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia osoittamalla elinkeinotoiminnal-
le riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyédyntden. Run-
saasti henkiloliikennettd aiheuttavat elinkeinoelaméan toiminnot suunnataan olemassa olevan yh-
dyskuntarakenteen sisddn tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien darelle (eheytyva yhdys-
kuntarakenne ja elinympariston laatu, yleistavoite).

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssad esitetdan maakunta- ja yleiskaavalle seuraavat vahittaiskaupan
suuryksikoita koskevat erityiset sisdltovaatimukset:

- Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupalli-
siin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuksia keskustan
kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan laatu.

o Kaupan toiminnoiltaan tdysin Kirkonkyldsta poikkeavina Ankkurilahden, Liminganportin ja
Haaransillan alueilla ei voida katsoa olevan merkittavia haitallisia vaikutuksia Kirkonkylan
kaupallisiin palveluihin.

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa jouk-
koliikenteelld ja kevyella liikenteelld. Tavoitteena on, etta paljon liikennettd aiheuttavat vahittais-
kaupan toiminnot (pdivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisivat niin, ettd niihin on
mahdollista paasta henkildauton ohella myds joukkoliikenteella ja kevyelld liikkenteella.

o Liminganporttia kehitetddn osana Limingan keskustaa ja sinne on hyvin toimivat kevyt- ja
joukkoliikenteen yhteydet.

Ankkurilahteen on hyvat kevyt- ja joukkoliikenteen yhteydet.

Haaransilta on mahdollisuuksien mukaan tavoitettavissa joukko- ja kevytliikenteelld. Oulun
seutuliikenteen linja-autojen vuorovali Liminka-Oulu -valilla on arkisin keskimaarin yksi tun-
ti ja viikonloppuisin kaksi tuntia. Tdma tarjoaa kohtuullisen hyvat mahdollisuudet asiointiin
niin Limingasta kuin Oulustakin. Haaransillan alueelta kulkee kevyen liikenteen reitti Kir-
konkyldan. Haaransiltaan ei ole tulossa paivittdistavarakauppaa eika kauppakeskusta.

o Oulun seudun liikennejarjestelmasuunnitelman mukaan Limingan ja Oulun vali on tavoiteti-
lanteessa vuonna 2030 joukkoliikenteen laatukaytava.

- Suunnitellun maankayton on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa asiointi-
matkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

o Liminkalaisten erikoiskaupan ostovoimasta 53 % on virrannut muissa kunnissa oleviin
myymaldihin - Idhinnd Liminganportin, Haaransillan ja Ankkurilahden ohitse Ouluun ja
Kempeleeseen. Limingan kaupan alueet vahentavat tata lilkkkumistarvetta.

o Ankkurilahti ja Haaransilta ovat lahes kaikilla ajoaikaetdisyysvyohykkeilld saavutettavuudel-
taan parempia kuin Oulun Ritaharju ja Kiimingin Valikyla. Puolen tunnin ajoajalla Ankkuri-



lahti ja Oulun keskusta tavoittavat [ahes saman vdestomaaran ja tunnin ajoajalla Ankkuri-
lahti ja Haaransilta tavoittavat enemman vaestoa kuin Oulun keskusta (ks. kohta 6.3).

Edelld esitetyn perusteella Limingan kaupan alueilla ei voida katsoa olevan alue- ja yhdyskuntarakennetta
hajauttavaa vaikutusta. Mydskadan Haaransiltaa ei voida pitda tdysin nykyisestd yhdyskuntarakenteesta
irrallaan olevana alueena. Limingan kaupan alueet my6s vastaavat kunnan maankayton kehittamistavoittei-
siin eivatka Haaransiltaa lukuun ottamatta ole ristiriidassa Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavan Li-
minkaa koskevien kaupan ratkaisujen kanssa.

6.3 VAIKUTUKSET KAUPAN PALVELUJEN SAAVUTETTAVUUTEEN

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan palvelujen saatavuus ja saavutetta-
vuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etai-
syys myymaldan on helposti mitattavissa ja ymmarrettdvissa, mutta se ei yksinddn kerro koko totuutta.
Lyhytkin kadvely [dhimpaan myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka
johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkkuvien ja suhteellisen helposti lilkkkumaan kykenevien
kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahdn ryhmaan
kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilot ja autottomat. Talle ryhmalle
kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myds asiointimahdollisuuk-
sista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja-mahdollisuudet,
kdytettdvissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen perustuvana fyysisena saavu-
tettavuutena (etdisyytend myymaldan) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etaisyyt-
ta moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita
hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono, mi-
kali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997). Erikoistavaroiden koetulla
saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajan-
kdyttoa ja kustannuksia (Pulkkinen ja Spare 1999). Kuluttajille tarkeitd asioita ovat lisaksi tiedon saanti tuot-
teesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijoiden merkitys painottuu erikoiskau-
passa selvasti paivittdistavarakauppaa enemman.

Limingasta virtaa paivittaistavarakaupan ja etenkin erikoiskaupan ostovoimaa muualle. Tama kertoo osal-
taan siitd, ettd oman kunnan kaupan palvelujen koettuun saavutettavuuteen ei olla tdysin tyytyvaisia. Ank-
kurilahteen mahdollisesti perustettava paivittdistavaramyymala/myymalat toimisivat ldhikauppoina lahi-
alueen nykyisille ja tuleville uusille asukkaille. Alle kolmen kilometrin etdisyydelld asuu nykyisin noin 1 900
asukasta eli noin viidesosa Limingan asukkaista ja kunnan tavoitteena on kasvattaa asukasmaaraa saman
verran vuoteen 2030 mennessa. Tupoksessa on jo nykyisin pdivittdistavaramyymal3, joten fyysisessa saavu-
tettavuudessa ei tapahdu oleellista muutosta. Koettu saavutettavuus voi sen sijaan parantua riippuen Ank-
kurilahteen tehtdvastd paivittdistavarakaupan ratkaisusta. Jos alueelle sijoittuu kolmen pienen kortteli-



myymalan sijasta yksi isompi ajanmukainen myymald, koettu saavutettavuus todenndkoisesti paranee.
Taman vastapainona olisi kuitenkin kilpailutilanteen kiristyminen Tupoksen nykyisen myymalan kanssa.

Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin kaupan palvelujen toteuttamisen myo6ta tilaa vaativan eri-
koiskaupan palvelutarjonta Limingassa lisdantyy ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee tavaroiden
saatavuuden ja myymaldiden koetun saavutettavuuden merkittdvdaa paranemista seka liminkalaisten etta
kauempaa asioivien nakokulmasta katsottuna. Myds fyysinen saavutettavuus paranee merkittavasti Limin-
gan, mutta myos Oulun seudun eteldosien muiden kuntien asukkaille, kun OQulussa sijaitsevien liikkeiden
sijasta osa asioinnista voidaan tehda ruuhkattomasti ja ilman pysakdintimaksuja Limingassa. Tama merkit-
see my0s asiointimatkojen ajokilometrien huomattavaa vahenemista.

Ankkurilahti, Haaransilta ja Liminganportti ovat erittdin hyvin saavutettavissa henkiléautolla. Kunnan yh-
dyskuntarakenne huomioon ottaen asiointimatkat kaupan alueille ovat valtaosalle kunnan asukkaista koh-
tuullisia. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa myds ohikulku- ja tyomatkaliikenteen sujuvan asioinnin.
Autoilun ohella asiointi onnistuu myos kavellen, pyoréillen ja linja-autolla. Edellytyksena hyviélle saavutetta-
vuudelle kuitenkin on, etta liikenne- ja pysakointijarjestelyt toimivat ja etta joukkoliikenteen ja kevyen lii-
kenteen yhteydet ovat kunnossa. Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden taso tulee maardytymaan
joukkoliikenteen tulevista ratkaisuista: vuorovilit, reitit ja pysakit tulisi suunnitella palvelemaan myos Li-
mingan kaupan alueilla asiointia. Pysdkeiltd olisi myos oltava sujuvat ja turvalliset yhteydet kauppoihin.
Kaikkiin asioinnin sujuvuuteen ja turvallisuuteen liittyviin asioihin on syytd kiinnittda erityistd huomiota
Ankkurilahden, Haaransillan ja Liminganportin uusia kaupan palveluita toteutettaessa.

Limingan kaupan alueet ovat erittdin hyvin saavutettavissa seudullisesti ja laajemminkin, silld alle puolen
tunnin ajoajan padssa asuu yli 200 000 asukasta (kuva 17). Kahden tunnin ajoajan pédassa potentiaalisia
asiakkaita on jo Iahes puoli miljoonaa. Limingan, Oulun ja Kiimingin kaupan alueiden valisessa tavoitettavaa
vdest0d koskevassa vertailussa (taulukko 4) Haaransilta ja Ankkurilahti osoittautuivat ldhes kaikilla ajoai-
kaetdisyysvyohykkeilld saavutettavuudeltaan paremmiksi kuin Oulun Ritaharju ja Kiimingin Valikyla. Puolen
tunnin ajoajalla Ankkurilahti ja Oulun keskusta tavoittavat saman vaestémaaran ja tunnin ajoajalla Ankkuri-
lahti ja Haaransilta tavoittavat enemman vaestoa kuin Oulun keskusta.

Taulukko 4. Kohteiden saavutettavuus tieverkolla (80 km/h) (Limingan kunta 2014).

Keskipiste
Ajoaika Tavoitettava vdest6 (31.12.2010)
Liminka Tupos Oulun Oulun Kiiminki
Haarasilta Ankkurilahti keskusta Ritaharju Vilikyla
30 min 203 820 212 756 225 825 206 612 211691
1h 282 812 274 072 269 298 247 899 253 229
1,5h 337712 335498 333 957 347 610 329724
2h 456 574 448 074 428 050 406 488 413 555
3h 728 623 757 393 755 935 707 506 720 832
4h 1375532 1278 900 1130753 1027 263 1059 890
Kaksi parhaiten saavutettavissa olevaa kohdetta
Kolmanneksi parhaiten saavutettavissa oleva kohde
Heikoimmin saavutettavissa olevat kohteet
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Kuva 17. Limingan saavutettavuus tieverkolla
vuonna 2011 (Limingan kunta 2014).




6.4 MUUT VAIKUTUKSET

Ankkurilahden ja Liminganportin toteuttaminen lisda paikallisesti henkildautoliikennettd ja laajemminkin
tavaraliikennettd, mika merkitsee lisddntyvia paastoja ja liikennemelua. Vaikutukset kohdistuvat voimak-
kaimmin alueille johtavien vaylien varsille sekd pysakdinti- ja lastausalueille. Valtatieymparistoon sijoittuvi-
en kaupan alueiden aiheuttamaa muutosta ei kuitenkaan voida pitaa ratkaisevana. Koska Ankkurilahdessa
ja Haaransillalla on vain vahan asutusta ja liikenne valtateilld 4 ja 8 seka Tyrnavantielld on jo nykyisin vilkas-
ta, kaupan toimintojen aiheuttamien paastéjen ja melun vaikutukset lahialueen asukkaiden elinymparistén
laatuun jaavat suhteellisen vahaisiksi.

Ankkurilahden ja Haaransillan tilaa vaativan erikoiskaupan alueiden toteuttaminen muuttaa rakennettua
ymparistda ja nykyistd maisemaa. Kyse ei kuitenkaan ole ldhtdkohtaisesti haitallisesta muutoksesta, silla
uusi liikerakentaminen sijoittuu valtateiden suurimittakaavaisiin risteysymparistoihin, joissa on totuttu na-
kemaan kaupan keskittymia ja muita rakennuksia niin Oulun seudulla kuin valtakunnallisestikin. Rakennus-
massojen aiheuttamaa muutosta voidaan lisdksi vahentaa rakennussuunnittelulla ja ymparistorakentamis-
toimilla. Maisemallisia vaikutuksia voidaan myo0s lieventaa jalkikdteen. Nykyisten ndakymien muuttumisen
vastapainona voidaan lisdksi ajatella, ettd uusi liikerakentaminen vahvistaa Limingan kaupallista ilmetta.
Myo6s tama asia voidaan kokea elinympariston laatuun myonteisesti vaikuttavaksi tekijaksi. Alueilla ei ole
erityisen arvokasta luonnonymparistda ja vaikutukset luontoarvoihin aiheutuvat paaosin vilillisesti liiken-
teestd ja rakentamisesta.



7. JOHTOPAATOKSET
7.1 KAUPAN ALUEIDEN VAHVUUDET JA NIILLE SOVELTUVAT TOIMIALAT

Limingan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueiden vahvuuksia kaupan toimintojen kehittamisen nako-
kulmasta ovat sijainti Oulun seudun kaupan rakenteessa, erinomainen liikenteellinen sijainti, saavutetta-
vuus ja nakyvyys seka kullekin alueelle kehitettava vahva liiketoiminnallinen konsepti-idea. Haaransillan
erityispiirteend on myos paikan tunnettuus nimena (alue oli nimena tunnettu jo 1500-luvulla, kun siita kulki
postireitti Pohjanlahden ympari Turusta Tukholmaan) seka se, ettd alue on kahden valtatien viimeinen laa-
jamittakaavaiselle kaupalle vapaana oleva risteysalue koko Oulun seudulla. Liminganportin erityispiirteena
on paikan sijainti valtatien 8 varressa Kirkonkylan pohjoisen sisaantulon porttina, jonka kautta lahes koko
Kirkonkyldan tydmatkaliikenne kulkee. Myo6s Ankkurilahti ja Haaransilta ovat vilkkaan tyématkaliikenteen
varrella.

Kaupan toimintojen sijoittumista Ankkurilahteen, Haaransillalle ja Liminganporttiin puoltaa myos alueiden
valjyys, joka mahdollistaa suurten myymaloiden sijoittumisen. Limingan keskustaan ei kdytdnnossa voida
sijoittaa toimivalla tavalla kaupan alueille suunniteltua liiketilarakentamista. Myds toimintansa luonteen
puolesta suunnitellut uudet kaupan toiminnot soveltuvat paremmin Ankkurilahteen, Haaransillalle ja Limin-
ganporttiin kuin Kirkonkylaan. Tilaa vaativa erikoiskauppa hakee asiakkaansa laajalta alueelta ja asiakkaalle
tarkeaa on hyva sijainti ja saavutettavuus sekd ennen kaikkea monipuolinen tarjonta ja valintamahdollisuu-
det. Riittavan monipuolinen ja houkutteleva tarjonta on mahdollinen vain riittavan kokoisissa myymaldissa
ja myymalakeskittymissa. Limingan kaupan alueet ovat erittdin hyvin saavutettavissa seudullisesti ja laa-
jemminkin, silla alle puolen tunnin ajoajan paassa asuu yli 200 000 asukasta. Puolen tunnin ajoajalla Ankku-
rilahti ja Oulun keskusta tavoittavat saman vdestomaaran ja tunnin ajoajalla Ankkurilahti ja Haaransilta
tavoittavat enemman vdestda kuin Oulun keskusta.

Oulun seudun asukkaiden paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan kohdistuvaan ostovoiman kasvuun perus-
tuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 riittda kattamaan Limingan seudullisesti ja valtakunnallisesti merkitta-
vien kaupan alueiden liiketilarakentamisen. Ankkurilahteen, Liminganporttiin ja Kirkonkyladan suunnitellut
erikoiskaupan kerrosalat eivat myodskaan ylita Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa keskustatoi-
mintojen alueelle, erikoiskaupan suuryksikéiden alueelle (km-1) ja vahittdiskaupan kehittamisen kohdealu-
eelle (kma) Limingassa madriteltyja enimmaiskerrosaloja. Alueiden toteuttamisesta ei siten ole odotettavis-
sa erityisia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksiin.

Tarkastelun ulottaminen ajallisesti pidemmalle kuin Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava on perus-
teltua, koska se antaa mahdollisuuden pidemman aikavalin kauppapaikkasuunnitteluun. Tdma on tarpeen
etenkin Haaransillalle tai Ankkurilahteen tavoiteltavan merkitykseltdaan valtakunnallisen paljon tilaa vaati-
van erikoiskaupan perustamis- ja toimintaedellytyksia tarkasteltaessa. Valtakunnallisten toimijoiden kaup-
papaikkasuunnittelu on huomattavasti pitkdajanteisempaa kuin seudullisten toimijoiden. Maankaytto- ja
rakennuslakiin kevaalla 2015 lisatty kilpailun toimivuuden huomioiminen edellyttaa, etta yrityksilla on olta-
va tasapuoliset toimintaedellytykset eli alalle tulolle ei saa olla perusteettomia esteitd. Osayleiskaavan kau-
pan mitoituksen rajaaminen vain 15 vuoden paahan, vuoteen 2030 saattaisi olla tallainen este.



Ankkurilahti, Liminganportti ja Haaransilta tayttavat maankaytto- ja rakennuslain 71 b §: ssa maakunta- ja
yleiskaavalle esitetyt vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltovaatimukset, joissa korostuvat
asiointimatkojen lyhyydet ja liikenteen haittojen vahaisyys. Nykyiset ja voimakkaan vdestonkasvun myota
lisdantyvat erikoiskaupan ostokset voidaan tehda Limingassa Oulun ja Kempeleen sijaan. Lisdksi alueet ovat
vilkkaan tydmatkaliikenteen varrella, joten ne eivat taltdkaan osin aiheuta merkittavaa lisaliikkennetta. Alu-
eet ovat myods joukkoliikennereittien varrella ja niille johtaa valmiit pyoratiet. Alueiden toteuttaminen on
perusteltua myos taloudellisesti, silla merkittavia investointeja liikenneverkon kehittamiseksi ei tarvita.

Limingan kunnan maankdyton kehittamistavoitteiden, maankaytto- ja rakennuslakiin kevaalld 2015 lisatyn
kilpailuvaikutusten huomioimisen, kaupan alueiden yhdyskuntarakenteellisen sijoittumisen, Oulun seudun
lilkennejarjestelmasuunnitelman tavoitetilojen, nykyisen ja tulevan asutuksen sijoittumisen, Pohjois-
Pohjanmaan vaihemaakuntakaavan Liminkaa koskevien kaupan ratkaisujen, kunnan ulkopuolelle nykyisin
suuntautuvan erikoiskaupan asiointiliikenteen ja tyomatkaliikenteen sekd Ankkurilahden, Haaransillan ja
Liminganportin keskustaan soveltumattomaan tilaa vaativaan erikoiskauppaan keskittyvan luonteen vuoksi
niilla ei voida katsoa olevan alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Tilaa vaativan erikoiskaupan alalta keskustaan soveltumattomia ja Ankkurilahteen, Haaransillalle ja Limin-
ganporttiin sijoittuvia toimintoja voisivat olla esimerkiksi:

- autokaupat

- raskaita koneita (maansiirtokoneet ym.) myyvat kaupat

- veneiden sekd moottoripydrien ja -kelkkojen kaupat

- matkailuvaunujen kaupat

- kone-, varaosa- ja rengaskaupat

- huonekalukaupat ja sisustustarvikekaupat

- rautakaupat ja rakennustarvikekaupat

- puutarhakaupat

- maatalouskaupat

- kodintekniikkakaupat

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja keskustaan soveltumattoman erikoiskupan lisaksi Limingan kaupan
alueille voisi sijoittua myds esimerkiksi rakennusliikkeiden vapaa-ajan asuntojen myyntindyttelyitd, teh-
taanmyymaloita, energianhuoltotarvikekauppaa seka jatehuoltoon liittyvaa valine- ja tarvikemyyntia. Nama
kaikki kiinnostavat ja palvelevat paikallisten asukkaiden lisédksi my6s vapaa-ajan asukkaita.

Keskustaan soveltumattoman erikoiskaupan maarittely myymaldkoon perusteella voi olla vain suuntaa an-
tavaa: useimmat tilaa vaativaan erikoiskauppaan luokiteltavat myymalat myyvat myos pienikokoisia tuot-
teita, eivatka myymalat ole aina ole suurikokoisia. Suurmyymaloita on perinteisesti ollut huonekalukaupas-
sa, autokaupassa, rauta- ja rakennustarvikekaupassa sekd kodintekniikkakaupassa. Myos myymalakoon
vaihtelu on suurta. Taméan vuoksi maankaytto- ja rakennuslain muutoksen (2011) perusteluissa todetaan,
etta paljon tilaa vaativan erikoiskaupan kokorajan maarittelyksi ei ollut riittavia perusteita.

Limingassa keskustaan soveltumattoman paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymalan suuntaa antavana
alakokorajana voidaan pitda 2 000 k-m?, joka on maankaytto- ja rakennuslain mukainen vahittaiskaupan
suuryksikkd. Ymparistoministerion selvityksessa (2010) tutkituilla alueilla noin puolet paljon tilaa vaativan



erikoiskaupan myymaloista oli kooltaan alle 2 000 k-m?. Kooltaan véhintddn 2 000 k-m?:n myymalan voi-
daan myos olettaa palvelevan liminkalaisia laajempaa asiakaskuntaa, jolloin se tukee tavoitetta muodostaa
Ankkurilahdesta ja Liminganportista seudullisen ja Haaransillasta valtakunnallisen tilaa vaativan erikoiskau-
pan alue. Keskustaan soveltumaton toiminta voi olla kooltaan my6s edella mainittua pienempi, mikali asi-
ointiliikenne nousee niin suureksi, ettd se keskustaan sijoittuessaan vaarantaa liikenteen sujuvuuden ja
tarvitaan mittavia lilkkenne- ja pysakointijarjestelyja.

7.2 LIMINGAN KAUPAN ALUEIDEN PROFIILIT JA TYONJAKO

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri aluei-
den kaupan palvelut tdydentavat toisiaan. Kunnan nakokulmasta on tarkeda kokonaisuuden hallinta niin,
ettd luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Kunnan asettamien tavoittei-
den mukaan vahittaiskaupan keskittymat tulevat olemaan Kirkonkyld, Ankkurilahti, Liminganportti ja Haa-
ransilta. Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten ja sitd kautta Limingan kaupallisen vetovoiman vahvistami-
sen kannalta on tarkoituksenmukaista keskittda kaupan uusi liikkerakentaminen naille alueille. Kaupan laa-
dun ohjaamisella ja alueet profiloimalla valtetdan myos kaupan palvelujen kehittdmisen mahdolliset haital-
liset vaikutukset keskustan kaupallisiin palveluihin.

Lahtokohtana on, ettda Ankkurilahtea ja Liminganporttia kehitetdan liikerakennusten korttelialueina, joille
saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisen ja Haaransiltaan merkitykseltdaan valtakunnallisen vahittdiskaupan
suuryksikon, joka on tarkoitettu paljon tilaa vaativalle erikoistavaralle tai muulle erikoiskaupalle, joka kau-
pan laatu huomioon ottaen ei sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vaihtoehtoisena sijoittumispaikkana
valtakunnallisesti merkittavalle paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle on Ankkurilahti. Sijoittumisvaihtoehto-
jen valilla ei ole merkittdvaa eroa vaikutuksissa kauppaan ja palvelurakenteeseen, alue- ja yhdyskuntara-
kenteeseen ja kaupan palvelujen saavutettavuuteen. Valtakunnallisesti merkittavaa kauppaa ei ole viralli-
sesti madritelty, mutta sellaiseksi voidaan katsoa esimerkiksi lkean tyyppiset myymalat, Tuurin Kauppakes-
kus ja Lempaalan Ideapark, joita on maassamme vahan ja jotka kerdavat asiakkaansa yhta maakuntaa laa-
jemmalta alueelta ja joille jarjestetdaan ryhmamatkoja eri puolilta Suomea. Esimerkiksi OTP Travel jarjestaa
ostosmatkoja Oulusta Haaparannan lkeaan.

Kaupan nykytilan ja kehitysndkymien analyysin, vaikutusten arvioinnin seka kaupungin tavoitteiden pohjalta
Limingan kaupan alueille on hahmotettu seuraavat profiilit:

- Kirkonkyla: Keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen alue (pienet/keskisuuret yk-
sikot).
- Ankkurilahti: Seudullisen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja valtakunnallisesti merkittavan paljon

tilaa vaativan erikoiskaupan alue.

- Liminganportti: Keskustaa taydentava, merkitykseltaan seudullisten tilaa vievan ja muun keskus-
taan soveltumattoman erikoiskaupan suuryksikdiden alue. Luonteeltaan erikoiskauppojen keskus
(ks. kohta 5.2).

- Haaransilta: Merkitykseltadn valtakunnallisen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alue.



7.2.1 Kirkonkyla

Limingan keskustan kilpailutekijoind korostuvat monipuoliset palvelut, kulttuuri, lukuisat suositut tapahtu-
mat ja perinteet, hyva saavutettavuus sekd ihmismittakaavainen viihtyisa kavely-ymparistd. Kirkonkyldan
on kaytanndssa erittdin vaikea sijoittaa uusia suuria kaupan yksikitd: S-market (noin 2 200 k-m?) isoine 130
autopaikan pysakaointikenttineen (kuva 18) osoittaa, etta yli 2 000 kerrosneliometrin kokoinen uusi kaupan
suuryksikko ei mahtuisi mittakaavaltaan pieneen Kirkonkyldaan. Kun otetaan huomioon myos erikoiskaupan
ostovoiman voimakas ulosvirtaus, kunnan kehityksen kannalta on tarkeaa sijoittaa erikoiskaupan seudulli-
sestikin merkittavat suuryksikot Liminganporttiin, Ankkurilahteen ja Haaransillalle.

Kun Kirkonkylda ja Limingan muita kaupan alueita kehitetdan yhdessa ja yhta aikaa, ne tukevat toisiaan ja
muodostavat vetovoimaisen ja yrittdjien kannalta toimivan kokonaisuuden. Keskustan kilpailukyvyn ja kau-
pallisen vetovoiman vahvistamisen kannalta keskeisid kehittdmistoimenpiteitd vaestopohjan kasvattamisen
lisaksi ovat:

Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisédminen
o uusien toimitilatonttien kaavoittaminen ja/tai olemassa olevien tonttien kdyttotarkoituksen

muuttaminen kysynnan mukaan

o nykyisten liiketilojen uudistamistarpeen selvittaminen ja uudistamisen mahdollistaminen
kaavamuutoksilla

o parhaat paikat liiketiloiksi, muut kaupalliset toiminnot/palvelut voivat sijaita kauempanakin

- Uusien liiketilojen sijoittaminen liikenteellisesti hyvin toimiviin paikkoihin, ei "pussin peralle”

- Ympadristdn viihtyisyyden parantaminen ja keskustan kehittdminen kokonaisuutena (kdvely- ja au-
topainotteiset alueet, puistot, istutukset, katuvalaistus, liikkeiden mainoskyltit ja -valot, yleisten
alueiden kunnossapito jne.)

- Liikenne- ja pysdkointijdrjestelyjen toiminnan turvaaminen ja kehittdminen myymal6iden toimintaa
tukevaksi (liikenteen sujuvuus ja pysakointipaikkojen riittavyys)

- Kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen

- Opastuksen parantaminen, mainostaulut valtatien varressa

- Jatkuvan vuoropuhelun yllapitdminen kauppiaiden, vyrittdjien sekd kiinteistonomistajien ja-
sijoittajien kanssa

- Tapahtumien jarjestaminen ja kehittdminen asiointien lisadmiseksi

- Kaupallisten ja julkisten palvelujen sijoittaminen toistensa ldheisyyteen
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Kuva 18. Limingan pienimittakaavaiseen keskustaan ei endd mahdu suuria uusia myymdléitd (Suomen II-
makuva Oy 2012, © Limingan kunta).

7.2.2 Ankkurilahti

Ankkurilahti on Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu vahittdiskaupan kehittamisen
kohdealueeksi (kma), jonne voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun keskusta-alueille
soveltumattoman erikoiskaupan suuryksikoéita. Ankkurilahtea kehitetdaan taman mukaisesti merkitykseltdan
seudullisena ja lisdksi Haaransillalle vaihtoehtoisena valtakunnallisesti merkittdvana paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan tai muun keskustatoimintojen alueille soveltumattoman erikoiskaupan alueena. Alueelle voi
sijoittua sen toteuttamisen ensimmaisessa vaiheessa noin 20 000 k-m” ja toisessa vaiheessa noin 10 000 k-
m? uutta liiketilaa. Vaiheittainen toteuttaminen antaa tuleville myymalaille paremmat mahdollisuudet ke-
hittda omaa toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntaan ja muuttuvaan kilpailutilanteeseen.

Ankkurilahden toteuttaminen joko seudullisena tai osittain seudullisena ja osittain valtakunnallisena paljon
tilaa vaativan erikoiskaupan alueena ei muuta sen elinkeinoeldmaan, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ja
saavutettavuuteen liittyvid vaikutuksia suhteessa Kirkonkyldaan ja Liminganporttiin. Liiketilojen mitoitus on
sama toteuttamistavasta riippumatta ja kaupan toiminnot poikkeavat Kirkonkyldsta ja Liminganportista.
Toteuttamistavasta riippumatta Ankkurilahti tayttdaa maankaytto- ja rakennuslain 71 b §: ssd maakunta- ja
yleiskaavalle esitetyt vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltovaatimukset. Erilaisten kaupan
toimijoiden sijoittumisen mahdollistava ratkaisu vastaa myds maankaytto- ja rakennuslain saaddkseen kil-
pailundkékulman huomioimisesta yhtdalta tarjotessaan sijoittumisvaihtoehdon Haaransillalle ja toisaalta
mahdollistaessaan monipuolisen kaupan rakenteen Ankkurilahdessa.



Ankkurilahteen voi sijoittua myés 1 - 3 péivittiistavaramyymalaa (yhteensd enintdan 1 200 k-m?). Kolmen
kooltaan noin 400 kerrosneliometrin myymalan sijoittuminen Ankkurilahteen ei kuitenkaan tuottaisi asiak-
kaiden eikd kaupan toiminnan kannalta riittdvan vetovoimaista kokonaisuutta. Huomattavasti paremmat
mahdollisuudet tdhan olisi yhdelld suuremmalla myymalalla. Kilpailutilannetta Tupoksen nykyisen paivit-
tdistavaramyymalan kanssa tasoittaa se, ettd Tupoksen myymala on tottunut nykyiseen Iahimyymalaroo-
liinsa ja vallitsevaan markkinatilanteeseen, jossa se on jo pitkdan kilpaillut kunnassa toimivien suurempien
myymaldiden kanssa.

7.2.3 Liminganportti

Liminganportti on vaihemaakuntakaavassa osoitettu erikoiskaupan suuryksikdon alueeksi (km-1), jonne voi-
daan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltddn seudullinen erikoiskaupan suuryksikkd tai myymalakeskit-
tyma. Alueelle voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa tai muuta erikoiskauppaa, joka
ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoimintojen alueille. Liminganporttia kehitetddn luonteel-
taan erikoiskauppojen keskuksena, joka poikkeaa ja tdydentda Ankkurilahden ja Kirkonkylan kaupan tarjon-
taa. Liminganportin vield vapailla teollisuus- ja liiketonteilla Limingan kunnalla on rakennusoikeutta jaljella
noin 10 200 k-m? Yksityisill4 liiketonteilla rakennusoikeutta on noin 6 800 k-m?, mutta ne eivat n&illa naky-
min ole toteutumassa. Tdman vuoksi kunta on hankkinut maata valittdmasti Liminganportista Haaransillalle
pain.

Vaihemaakuntakaava ja alueen sijainti olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa ja keskustan yhteydessa
antaa tavoitteen mukaiseen kehittamiseen myods mahdollisuuden. Myds Liminganportin nykyiset kaupan
palvelut tukevat alueen kehittamista merkitykseltdan seudullisena vahittdiskaupan suuryksikéiden alueena.
Limingan keskustatoimintojen alueen rajallisen laajenemismahdollisuuden, rautatien yhdyskuntarakennetta
jakavan vaikutuksen ja alueelle johtavien toimivien kevyen liikenteen yhteyksien vuoksi Liminganporttia
tulisikin kehittaa ensisijaisesti keskustan laajenemisalueena painottuen sellaisiin erikoiskaupan toimialoihin,
jotka eivat sovellu keskustatoimintojen alueelle. Oleellista on luoda sijoittumismahdollisuuksia sellaiselle
erikoiskaupalle, jonka liiketoiminta edellyttaa keskustan laheisyyttd, mutta ei ydinkeskustasijaintia esimer-
kiksi suuren asiointimaaran vaatimien liikkenne- ja pysdkdintijarjestelyjen, tilantarpeen tai toimitilojen hin-
nan vuoksi. Esimerkiksi laajan tavaravalikoiman myymalat (”halpahallit”), urheiluvélinekaupat, lastentarvi-
kekaupat ja eratarvikekaupat ovat tyypillisesti tallaista toimintaa.

Liminganportin palvelutarjonnan lisddantyminen ja monipuolistuminen seka selkea rooli seudullisessa kau-
pan palveluverkossa vahvistaa kunnan kaupallista vetovoimaa. Liminganportin roolina onkin myds houku-
tella valtatien ohiajavasta ostovoimasta osa Liminkaan - sekd Liminganporttiin ettda keskustaan. Nain alue
toimii myos keskustan “kdyntikorttina”. Liminganportin kaupallisen konseptin kehittamista olisi tdaman
vuoksi tarkeda pyrkia tekemdaan rinnan keskustan kaupan ja muun toiminnallisen kehittamisen kanssa. Kes-
kustan kannalta oleellista on huomioida yhtaalta Liminganportin palvelutarjonta ja toisaalta sen tarjoamat
mahdollisuudet muun yritystoiminnan “veturina”. Nain Liminganportti palvelisi parhaiten seka liminkalaisia
ettd valtatiella kulkijoita.



7.2.4 Haaransilta

Limingan kaupan palveluverkkoa tdydentda valtateiden 4 ja 8 risteysalueelle sijoittuva Haaransilta. Alue on
toistaiseksi rakentumaton, sijaitsee liikenteellisen saavutettavuuden ja nakyvyyden kannalta erinomaisella
paikalla ja mahdollistaa tarvittaessa hyvinkin laajojen myymaldiden sijoittumisen. Naista [ahtdkohdista Haa-
ransiltaa kehitetadan merkitykseltdaan valtakunnallisten paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléiden
alueena. Téllaiset kaupan toiminnot eivat voi sijoittua keskustaan, mutta eivat myoskdan toiminnallisen
luonteensa puolesta kilpaile keskustan kanssa. Valtakunnantasoinen tilaa vievan erikoiskaupan toiminta ei
myoskadn heikenna seututasapainoa, jossa Ritaharjuun sijoittuvan ldeaparkin avaamisen jalkeen Oulun
seudun erikoiskaupan palveluverkon painopiste siirtyi pohjoisemmaksi ja asukasmaaran painopiste on ja
pysyy kuitenkin Oulujoen eteldpuolella. Haaransilta on myos kahden valtatien viimeinen laajamittakaavai-
selle kaupalle vapaana oleva risteysalue koko Oulun seudulla ja tarjoaa toimivan liikepaikan valtakunnallisil-
le toimijoille. Esimerkiksi lahimmat Ikean myymalat sijaitsevat Tornio/Haaparannassa ja Kuopiossa.

Haaransillan alue sijaitsee kaksikaistaisen kiertoliittyman vieressa, joten se on henkiléautolla hyvin saavu-
tettavissa niin valtakunnallisesti, seudullisesti kuin paikallisestikin. Limingan suhteellisen suppealle alueelle
keskittynyt alue- ja yhdyskuntarakenne huomioon ottaen asiointimatkat alueelle ovat valtaosalle kunnan
asukkaista kohtuullisia, sijaitseehan Haaransilta tyomatkaliikenteen péaareitin varrella. Palvelutarjonnan
lisdédntyminen Limingassa vahentaa asiointitarvetta Oulussa my6s seudun eteldpuolen kunnista, jolloin asi-
ointililkenteen maara ja sita kautta myos liikenteen aiheuttamat paastot vahenevat.

Haaransilta on hyvin saavutettavissa kevyelld liikenteelld jo nyt. Alue sijoittuu joukkoliikenteen ja pitkdmat-
kaisen linja-autoliikenteen solmukohtaan, joten paikka tavoitetaan hyvin myos joukkoliikenteelld seka 13-
heltd ettd kaukaa. Oulun seutuliikenteen linja-autojen vuorovali Liminka-Oulu -valilla on arkisin keskimaarin
yksi tunti ja viikonloppuisin kaksi tuntia, mika tarjoaa kohtuullisen hyvat mahdollisuudet asiointiin. Oulun
seudun liikennejarjestelmasuunnitelman mukaan Limingan ja Oulun vali on tavoitetilanteessa vuonna 2030
joukkoliikenteen laatukaytava. Laatukadytavalla joukkoliikenteen vuorotiheys on arkisin noin 30 minuuttia ja
iltaisin, viikonloppuisin ja kesalld tarjonta on sdannéllista. Liikennejarjestelmasuunnitelman liikkkumisvyohy-
kejaottelussa Haaransilta kuuluu vyohykkeeseen muut taajamat ja kylat, joissa henkildauto on nykyiseen
tapaan my0s tavoitetilanteessa ylivoimainen kulkutapa tyo-, ty6asia-, ostos- ja muilla asiointimatkoilla. Pal-
jon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloihin suuntautuva asiointi on luonteeltaan henkiléautoiluun perus-
tuvaa, joten Haaransiltaan suuntautuva asiointi noudattaa vyéhykkeen p&aasiallista kulkutapaa.

Suomen ymparistokeskuksen yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman aluejakojen mukaan Haaransilta
sijaitsee YKR-taajaman ja YKR-kylan Iaheisyydessa. Haaransillan ldhialueella on vain vahan asutusta, mutta
alue ei ole aivan asumatonta. Haaransillan yhdyskuntarakenteellista sijoittumista tarkasteltaessa on lisdksi
muistettava, etta liikenneverkot liittymaalueineen ovat osa ymparistoministerion maaritelman mukaista
yhdyskuntarakennetta. Lisdksi osana joukkoliikenteen laatukaytdvaa Haaransiltaa ei voida pitaa taysin ny-
kyisesta yhdyskuntarakenteesta irrallaan olevana alueena.

Haaransilta sopii Oulun Seudun teettaman kaupan palveluverkkoselvityksen suosituksen mukaan valtakun-
nallisille ja kansainvalisille toimijoille ilman suuria lilkkenneinvestointeja. Alue on tarvittaessa toteutettavissa
nopeastikin, koska se on vahvistettu Oulun seudun yhteisessa yleiskaavassa P-alueeksi, ja alue on Limingan



kunnan omistuksessa. Nopea ja varma toteutusmahdollisuus tarvittaessa on merkittava kauppapaikka-
suunniteluun ja kaupan sijoittumispdatoksiin vaikuttava tekija ja samalla kilpailua edistdva tekija. Haaransil-
lan tavoiteltu kehittdminen merkitykseltdadn valtakunnallisena erikoiskaupan alueena on kuitenkin ristirii-
dassa Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan kauppaa koskevien ratkaisujen kanssa. Maakuntakaa-
voitusta jatkettaessa Haaransillan alue tulisi ottaa uudelleen kasittelyyn mahdollisena merkitykseltaan val-
takunnallisena paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueena, koska
- alue ei ole taysin irrallaan muusta yhdyskuntarakenteesta
- maankaytto- ja rakennuslain 71 b §:n mukaisesti
o suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia Kirkonkylan kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittamiseen
alue on mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella
suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa asiointi-
matkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia
- Haaransilta tarjoaa yrityksille houkuttelevan ja toimivan liikepaikan ja edistaa kilpailua
- elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioiminen on yksi keskeisistd kaavoituksessa edistettavista
asioista

7.3 KILPAILUNAKOKULMA

Kaavoituksessa tehddan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista koske-
via ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakenteeseen ja kaupan
alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten, ettad kyse on vaikutuk-
sista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa
kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, ettad rajoitetaan vain sitd, mikd on valttdmatonta yhdys-
kuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytollisten kehittdmisndakdkohtien kannalta katsottuna.
Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuu-
den turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan ldhtea hake-
maan avoimesti molemmat ndkdkulmat huomioon ottaen (ymparistoministerio 2007).

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kuluttajien kayttayty-
misen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista yritysten toimintaan.
Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, ettd kaavoituksella luodaan edellytykset sille, etta
niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehittaminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla
alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailul-
le ja sen myota positiivisille kilpailuvaikutuksille. Limingan kaupan alueiden myo6ta kasvava kaupallinen ve-
tovoima nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja tarjoaa yrityksille toimia ja kilpailukykyisia liikepaikkoja.

Limingan kaupan alueiden kaytannon toimialakokoonpanoihin ja toteutukseen tulee vaikuttamaan erityi-
sesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueista ja millainen on niiden toimintakonsepti ja
tilantarve. Tata ei maankdyton suunnittelussa voida, eika kilpailulainsdadanndén mukaan saisikaan maaritel-
|3 tarkasti ja sitovasti etukdteen. Toimialakokoonpanot voivat myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivi-
en yritysten vaihtuessa. Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaisille kaupan alueille ja sitad kautta



Limingan kaupallisen aseman vahvistumiselle. Liiketoimintaa ei valttamatta synny, ellei kaavoitus mahdol-
lista joustavaa ja vaiheistettavissa olevaa liikerakentamista. Tama antaa myds nykyisille ja tuleville kaupan
toimijoille “kertatoteuttamista” paremmat mahdollisuudet sopeutua muuttuvaan kilpailutilanteeseen. Kaa-
voituksella tuleekin tarjota Oulun seudulta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille useampia vaihtoehtoja niin
seudullisesti kuin kunkin kunnan sisaltda. Nain kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymalaverk-
koon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaaseen paikkaan.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaallda 2015 tehdyn muutoksen perusteluissa todetaan, ettad kaavoja val-
mistelevien viranomaisten tehtdva on huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoituspro-
sessissa huomioidaan uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kan-
nalta on olennaista, etta kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittdmiseen ja edel-
lytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat jous-
tavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Toimivan kilpailun kehittymista koskevan tavoitteen lisdédaminen
kaikkiin kaavatasoihin sovellettavaan sdanndkseen korostaa elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon
ottamista yhtena keskeisistda kaavoituksessa edistettdvista asioista. Lainmuutoksen tavoitteena on, etta
yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltdan riittavasti sijoittautumispaikkoja. Limingan kaupan aluei-
den toteuttaminen edistaa kilpailua kaupan sijoittumismahdollisuuksien parantuessa ilman yhdyskuntara-
kennetta hajauttavaa ja merkittavaa kuntataloutta rasittavaa vaikutusta.
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