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Taanilan kaupallinen selvitys

JOHDANTO

Limingassa sijaitsevalle Emantakoulun alueelle ollaan laatimassa asemakaavamuutos. Tama kau-
pallinen selvitys on laadittu kaavamuutoksen tueksi. Selvityksessa laaditaan tiivis lahtékohtatar-
kastelu, minka tietojen perusteella arvioidaan kaavojen kaupalliset vaikutukset asemakaavatark-
kuudella. Tarkastelualueena on hankkeen pd&aasiallinen kaupallinen vaikutusalue, eli Limingan
kunta.

KAUPAN SIJAINNIN OHJAUS JA KAAVOITUSTILANNE

2.1 Maankadytto- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltaan seudullisen va-
hittdiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttda, etta vahittdaiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. (MRL 71c §.) Vahittdiskaupan suuryksikk6a
ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mitd 1 momentissa saadetaan,
koskee myds olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajentamista tai muuttamista vahittais-
kaupan suuryksikoéksi, vahittaiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myymalakeskitty-
maa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Mita 1 momentissa saa-
detaan, ei kuitenkaan koske vahittdaiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikén tai myyma-
lakeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL 71c §.)

Vuoden 2017 kevaalla toteutetussa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja nostet-
tiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosneliometriin seka poistettiin velvoite osoittaa maakunta-
kaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. Lisaksi luo-
vuttiin velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikké muu-
alle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikon ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutok-
sen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttaen,
ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon.

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suur-

yksikdita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset, joiden mukaan:

e Suunnitellulla maankdytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkai-
sun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan
laatu.

e Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutet-
tavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld. Tavoitteena on, ettd paljon lilkennetta
aiheuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittaistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisi-
vat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkildauton ohella myds joukkoliikenteella ja kevy-
ella liikenteella.

e Suunnitellun maankdyton on edistettdavad sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman
vdhaisia. Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta,
mahdollisuus kayttaa eri lilkkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen maaraan
(mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).
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Taanilan kaupallinen selvitys

Maankaytt6- ja rakennuslain vahittaiskaupan suuryksikkéja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu kos-
kemaan vain niitd myymaloéita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palve-
lujen saavutettavuuteen kohdistuvia merkittavia vaikutuksia. Kaupan sijainnin ohjauksen nakoékul-
masta on huomioitava, etta suuryksikodksi voidaan tulkita myds myymalakeskittyma, jossa yksit-
taisten myymalodiden kerrosala jaa alle 4 000 k-m2:een, mutta jotka yhdessd muodostavat vaiku-
tuksiltaan seudullisen kokonaisuuden.

2.2 Maakuntakaava

Limingan kunnassa on voimassa Pohjois-Pohjanmaan 1.-3. vaihemaakuntakaava. Maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A) ja alue on myo6s keskustatoi-
mintojen alueen (C) valittémassa laheisyydessa. Alueelle kohdistuvia kehittamisperiaatemerkintdja
ovat Oulun kaupunkiseudun kaupunkikehittamisen kohdealue (kk-1) ja maaseudun kehittdmisen
kohdealue (mk-7). Alue siséltyy valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (Limingan la-
keus) ja sita sivuaa merkittavasti parannettava valtatie (vt). Maakuntakaavassa on km-1 -merkin-
nalla osoitettu Liminganportin kaupallinen keskittyma, jonka enimmaismitoitus on 35 000 k-m2.
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Kuva 1: Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen yhdistelmadkartasta.
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Taanilan kaupallinen selvitys

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alueella merkitykseltdadn seudullisen vahittaiskaupan suur-
yksikdn koon alaraja on, ellei selvityksin osoiteta, etta alarajan ylittdva suuryksikkd on vaikutuksil-
taan paikallinen, 4000 k-m?2, lukuun ottamatta
e maakuntakaavassa osoitettua Oulun seudun yhtenadista taajamatoimintojen aluetta, jossa
alaraja on paivittdistavarakaupassa 5 000 k-m2 ja muussa vahittaiskaupassa 10 000 k-m?2
seka
e Kuusamon, Raahen ja Ylivieskan taajamatoimintojen alueita, joissa alaraja on paivittdista-
varakaupassa 4 000 k-m2 ja muussa vahittdiskaupassa 7 000 k-m2.

Edella mainittuja kokoja pienempia vahittaiskaupan suuryksikkéja on mahdollista toteuttaa maa-
kuntakaavassa osoitettujen alueiden ulkopuolelle kunnan kaavoitukseen ja vaikutusten arviointiin
perustuen.

2.3 Yleiskaava

Alueella on voimassa valtatie 8:n ymparistén osayleiskaava 2040. Suunnittelualue on osoitettu
osayleiskaavassa osittain keskustatoimintojen alueeksi (C), osittain maatalousalueeksi (MT) ja osit-
tain maatalousalueeksi, joka on keskustatoimintojen reservialuetta (MT/C-res). Alueen kaakkois-
kulma on osoitettu yleisen tien alueeksi (LT). Suunnittelualueen eteldaosan lapi on osoitettu tielii-
kenteen sekd jalankulun ja pyo6railyn yhteystarve. Alue kuuluu Limingan keskustan kehittamis-
vyOhykkeeseen ja sijoittuu osittain melu- ja tarindalueelle. Emantakoulu on osoitettu osayleiskaa-
vassa kulttuurihistoriallisesti merkittavaksi kohteeksi.

NS

Kuva 2: Ote Valtatie 8:n ympariston osayleiskaavasta.
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Taanilan kaupallinen selvitys

2.4 Asemakaavoitus

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on voimassa 20.3.2023 hyvaksytty Limingan Kirkonkyldn ajantasa-asemakaava.
Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu osittain opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (YO), osittain maatalousalueeksi, jolla ympéaristo sailytetaan (MT/s) ja osittain kaut-
takulku- tai sisdantulotieksi suoja- ja nakemaalueineen (LT).

Kuva 3: Ote Kirkonkylan ajantasa-asemakaavasta
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Vireilla oleva asemakaava

Hankealueelle on vireillda Emantakoulun alueen asemakaavamuutos. Asemakaavan muutoksen tar-
koituksena on selvittda alueelle uusia mahdollisia kdyttotarkoituksia sekd samalla paivittaa asema-
kaavaa vastaamaan VT-8:n laajennuksen kehittamissuunnitelmaa. Asemakaavan muutoksen suun-
nittelussa huomioidaan alueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas ja suojeltu Emantakoulu
pihoineen.

Asemakaavassa vahittaiskauppaa on mahdollista sijoittaa erityisesti KME-korttelialueelle (liikera-
kennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievan kaupan, erikoiskaupan ja muun keskusta-
alueille soveltumattoman kaupan suuryksikéita tai myymalakeskittymia toimialasta riippumatta).
KME-korttelialueen enimmaismitoitus on 6 400 k-m2. Liiketiloja on mahdollista myo&s sijoittua AL-
ja C-2 -korttelialueille.

ASEMAKAAVAMERKINTOJEN SELITYKSET

Asuin—, liike— jo toimistorakennusten korttelialue.

Keskustatoimintojen korttelialue.

Alueelle ?au sijoittaa yksityisid palveluja, asuntojo, majoitusta sekd hoivopalveluja ja
—asumista.

Liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilan vievdn kaupan, erikoiskaupan
j keskust lueill kaoupan suuryksikditd toi myymdldkeskit—

{0 mi

lymid toimialasta riippumatta.
0, P i
toimistopalvelujo.

korttelialue, jolle saa sijoittaa liiketiloja ja

@ huoltoa ps i jo laitosten alue.

Suojaviheralue.

Maatalousalue.

Alue, jolla ympiristd sdilytetddn.

Kauttokulku— toi sisddntulotie suoja— ja i Liittymdn  jdrj i on
sallittu vain kaavassa osoitetuissa kohdissa.

3 m kaava—aclueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen roja.
Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaiken numero.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta—alaan.

Katu.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

iteellisesti tai historialli i arvokas rokennus. Rakennusta ei saa purkea
eikd siind soa suorittaa sellaisia korjaus— jo muutostditd, jotko turmelevat julkisivu—
jen, i jen tai pe i i i tai historialli

Alueen osa, jolla puusto on sdilytettdvd siten, ettd sollitacn vain
i i kannalta i i i

Pysdkdimispaikka.
Merkintd osoittaa alueen, johon tulee varata tile hydtyjdtteiden kerdyspistettd varten.
Johtoa varten varottu clueen osa.

Ajoneuvoliittymdn likimddrdinen sijainti.

Ajoyhteys.

Kuva 4 Emantdkoulun asemakaavan muutos, kaavaluonnos
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Taanilan kaupallinen selvitys

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

3.1 Padivittdistavarakaupan palvelujen tarjonta ldahialueella

Seuraavalla kartalla havainnollistetaan nykyisia paivittaistavarakauppoja hankealueen lahistolla ja
laajemmalla alueella. Hanketta Idhimmat paivittdistavarakaupat ovat Limingassa sijaitsevat K-Su-
permarket Liminganportti ja S-Market Liminka. Hankealueen valittdomassa ldheisyydessa sijaitsee
lisaksi Halpa-Halli, jossa on paivittaistavaramyyntid. Hieman yli 15 kilometrin padssa Kempeleella
sijaitsee hypermarket-kokoluokan Prisma seka kaksi supermarket-kokoluokan kauppaa.

Ter“meg : Peltola /<7 . Perala
JOki YA o :
[ Hankealue a Ny
Paivittaistavarakaupat 7y ol A
B Hypermarket Byl LIMINKA /4 g
[ Tavaratalo yhtila ./ ®
@ Supermarket LlMINGQ XA
o Valinta- tai b A A ’ 4
: - o o 3 / vy
pienmyymala Alapaa (7~ )< J -
—_ 4 Koski ( / Haaransilta
O Apteekki
Riivari \
Kelttu
Ylipaa e
< N \ Kennila Hakala
~ L‘ \
< o~ ‘\ {I ‘
-~ et \
Laitila A\ Heikkila ‘ |
e ‘}
\ \f N | .
: | Juustila Jakali
. S~ 0 025 05 1 km
Lapinkangas T O S

Kuva 5: Pdivittaistavarakaupat hankealueen ldhistolla.
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Taanilan kaupallinen selvitys

3.2 Erikoistavarakauppojen ja muiden palvelujen tarjonta ldhialueella

Seuraava kuva osoittaa hankealueen lahist6lld ja laajemmalla alueella sijaitsevat erikoistavarakau-
pat, apteekit ja ravitsemuspalvelut. Hankealueen lahist6lla sijaitsee Halpa-Halli, jossa on monipuo-
lisesti esim. kdyttdtavaran valikoimaa. Limingan keskustaan on keskittynyt muutamia erikoistava-
rakauppoja ja apteekki. Limingan keskustaajamassa sijaitsee myds ravitsemuspalveluita.

7 ==
Temmeglok»l Peltola /£ - Perdld
[ Hankealue g ¥
A [y Q
® Apteekld LIMINKA / A
© Erikoiskauppa Pyhtila 74 (]
o Ravintola, kahvila LIMINGO &/ 4
tai baari } = /
Alapaa__ / (T & “ i
> > Haaransilta
+
Riivari
Kelttu
- ,
Ylipaa o~
7 e
a’ Qa“e
: Kennila Hakala
Laitila - H?ikkila H
e Juustila Jakali
/ o 0 025 05 1 km
Lapinkangas S

Kuva 6: Apteekit, erikoistavarakaupat ja ravitsemuspalvelut hankealueen lahistolla
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Taanilan kaupallinen selvitys

3.3 Vdestomaara ja asutuksen sijoittuminen
Oheisella kartalla on kuvattu vaestdn sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduissa vuoden 2022 lo-

pulla. Hankealue sijaitsee Limingan keskustaajaman eteldosassa ja sen lahistélla asuu melko tiiviisti
vaestoa.

250x250 m ruuduissa Pyhtlla

(z‘l?ilzazstokeskuksen - i i ; l_ I-M I N G O
wuieoers antakyla ®.

3 Hankealue Ll M | N KA / 7
Vaeston maara S y /
/s
/ 4

Haaransilta
’100
> Riivari

pUO

‘Laitila

Juustila Jakali
’ Lapinkangas
° . . . . ° 0 025 05 1 km
(SR A S )

Selkasenkvla

Kuva 7: Vaeston sijoittuminen hankealueen ldhistolla 250 metrin tilastoruuduissa vuoden 2022 lopulla (Lahde:
Tilastokeskus, Ruututietokanta 2023).
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= Hankealue / |
Vaeston maara \
250x250 m ruuduissa // - o~
2022 \ _-—y y
(Tilastokeskuksen
ruututietokanta 1 .. /

42023) S < 4

SelkAmaa

arvenpaa

3 1 | R
[, ¢ 10 Q

¥ 0
N : """ LUMIJOK| ‘-‘.‘ ™

{

A 1 = Hirvasme i J

Nenan_p-fe‘:r;lt

LIMINKA
LIMINGO'

Salliéénpera

o

Ketuﬁmaa

/ ‘ P

Aineva

4
/l
/

" Tikkapera

~* Honkisty

* Ketajanpera

‘ Rigokprpi '

Jo isilta

Juurusshbz '
e N

Kuva 8: Vieston sijoittuminen noin 10 kilometrin sédteelld hankealueesta 250 metrin tilastoruuduissa vuoden

2022 lopulla (Ldhde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2023).
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3.4 Kohteen saavutettavuus

Seuraavalla kartalla on esitetty hankealueen saavutettavuus kavellen ja polkupyéralla 15 minuutin
matka-ajan perusteella arvioituna. Seuraavan sivun kuvassa on puolestaan esitetty hankealueen
saavutettavuus 15 minuutissa autolla. Oheisessa kaaviossa on esitetty vdeston maara 15 minuutin
kavely-, pyoraily- ja autosaavutettavuusvydhykkeilla. Alue on parhaiten saavutettavissa autolla,
mutta myo6s saavutettavuus pyoéraillen on hyva; hankealueen tavoittaa pyordillen 15 minuutissa
noin 11 000 asukasta. Kavellenkin alueen tavoittaa 15 minuutissa lahes 2 000 asukasta.

ST, { \J
nga"fok,« ' Samppala
@ Hankealue _— o
15 min Teme
J0ki
saavutettavuus
kavellen ja pyoralla
0 Pyoraily

[ Kavely ~akyla

Peltola
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LI
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Honkisuo
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_ | Lapinkangas '\ Jaakon Mg
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4 T lis (N LA suwtari L / 0 omos
Vellisuo o ‘ , \ N A | ~ / )

Kuva 9: Hankealueen saavutettavuus kavellen ja pyordillen 15 minuutissa.

11/21



Taanilan kaupallinen selvitys

\
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Kuva 10: Hankealueen saavutettavuus autolla 15 minuutissa.

Hankealueen saavutettavuus 15 minuutissa eri
kulkumuodoilla (vaestd 2022)

Kavely . 1423

0 5000 10000 15000 20000 25000

Kuva 11: Vdesté 15 minuutin saavutettavuusvyodhykkeilla kulkumuodoittain vuoden 2022 lopulla (Lahde: Tilasto-

keskus, Ruututietokanta 2023).
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3.5 Liikenne ja liikkuminen

Oheisella Vaylaviraston kartalla on havainnollistettu vuoden keskimddraistd vuorokausi-
liikennetta ja sen yksikké on ajoneuvoa/vuorokausi. Kartalta ndhdaan, ettd hankealueen eteldpuo-
lelta kulkevaa Raahentieta (valtatie 8) pitkin kulkee vuorokaudessa ldhes 15 000 ajoneuvoa. Han-
kealueen itapuolelta kulkevaa Lumijoentietd (seututie 813) pitkin kulkee vuorokaudessa yli 5 000

ajoneuvoa.
T@-l’wrnl'we-gmk-t Peltola { NFerala
LIMINKA S
Pyhtila
; LIMINGO
Rantakyla

Alapaa
Haaransilta
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Kuva 12: Ajoneuvojen madra vuorokautta kohti hankealueen ldheisilla teilla vuonna 2022 (Lahde: Vaylavirasto).
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VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

4.1 Vahittaiskaupan ostovoima

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vdestomaaraan ja keskimaadrdiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin vuoden 2023 lopun vdestdmadara vaikutusalueella. Vaikutusalueeksi on maa-
ritelty Limingan kunta. Vuoden 2023 vaestémaara Limingan kunnassa oli 10 256 asukasta. Vaiku-
tusalueen vdestonkasvua on tarkasteltu Tilastokeskuksen vaestdéennusteen perusteella. Vaestden-
nusteen mukaan Limingan kunnan asukasmaara on vuonna 2030 10 563 asukasta ja vuonna 2040
10 940 asukasta.

Ostovoiman kehitys vuoteen 2040 arvioitiin vdestdmadrien ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kdytettiin paivittdistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, tilaa
vaativassa kaupassa 0,7 %/vuosi, erikoistavarakaupassa 1 %/vuosi, autokaupassa 0,7 %/vuosi ja
ravitsemuspalveluissa 0,7 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voi-
vat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myods toimialoittain. Tassa selvityk-
sessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi
niita kaytetadn yleisesti kaupan selvityksissa.

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu vaikutusalueen asukkaiden muodostamaa ostovoimaa vuosina
2023-2040.

Ostovoima milj. € / 2023-2040
Limingan kunta

140
120 .
I
100 ] -
80 -
60
40
20
0
2023 2030 2040
M Ravintolat ja kahvilat 8 9 10
M Muu erikoiskauppa 23 25 29
Autokauppa 23 25 28
Tilaa vaativa kauppa 11 12 14
Paivittaistavarakauppa 41 43 47
Yhteensa 106 115 128

Kuva 13: Ostovoiman kehitys hankkeen vaikutusalueella eli Limingan kunnassa toimialoittain.
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Taanilan kaupallinen selvitys

Limingan ostovoiman ulosvirtausta voidaan arvioida keskimaaradisen asukaskohtaisen liikevaihdon
kautta. Limingassa vahittaiskaupan (TOL 47) liikevaihto oli vuonna 2021 noin 4 560 €/asukas, kun
koko maassa vastaavasti lukema oli noin 7 200 €/asukas. Limingassa liikevaihto on siis noin 1/3
pienempi kuin koko maassa keskimaarin. Paivittaistavarakaupassa Limingan liikevaihto on puoles-
tan noin 15 % pienempi kuin koko maassa keskimaarin, joten myo6s paivittaistavarakaupan osto-
voimaa virtaa ulos merkittavissa maarin.

Liikevaihto 2021, €/asukas

10 000 9320
9000
7893

8 000 7187
7000

6 000

5000 4563

4000
3000
2000

1000

Liminka Kempele Oulu Yhteensa

Kuva 14 Liikevaihto Limingassa ja naapurikunnissa 2021, €/asukas

4.2 Liiketilan laskennallinen lisdatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset
voivat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilan lisatarve arvioitiin vaikutusalueen asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnusluku-
jen perusteella. Liiketilan lisdtarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan lii-
ketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki
ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytanndssa osa ostovoi-
man kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun seka tehostuvaan tilankayttéon ja
vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vdahentaminen, myymalakannan pois-
tuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa
toimialoittain ja paivittaistavarakaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain
ollen my®&s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen
tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- liikketilan poistuma 0 k-m2

- kokonaan uusperustantaa

- ei huomioitu verkkokaupan vaikutusta

Seuraavassa kaaviossa on osoitettu laskennallinen tilantarve toimialoittain vaikutusalueella vuo-
sina 2023-2040.
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Tilantarve k-m? / 2023-2040

Liminka
40 000
30000 S -
zo
20000
15 000
10 000
5000
0
2023 2030 2040
M Ravintolat ja kahvilat 1400 1500 1600
B Muu erikoiskauppa 8 600 9500 10900
Autokauppa 6 800 7 300 8100
Tilaa vaativa kauppa 6200 6 700 7 400
Paivittaistavarakauppa 7 100 7 500 8200
Yhteensa 30100 32 500 36 200

Kuva 15: Liiketilan laskennallisen tilantarpeen kehitys hankkeen vaikutusalueella eli Limingan kunnassa toimi-
aloittain.
Vuoteen 2040 mennessa tilantarpeen arvioidaan kasvavan toimialoittain seuraavasti:

e Paivittdistavarakauppa: 1 100 k-m2

e Tilaa vaativa kauppa 1 200 k-m2

e Autokauppa: 1 300 k-m2

e  Muu erikoiskauppa: 2 300 k-m2

e Ravintolat ja kahvilat: 200 k-m2

5. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Oheisessa taulukossa on kuvattu kaavamuutoksen kaupalliset vaikutukset.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenne Liminka on osa kasvaa Oulun kaupunkiseutua. Kaupallisesti
vahvimpia keskuksia lahialueella ovat Oulun keskusta ja kau-
pan alueet seka Kempeleen kaupalliset keskittymat (Zeppelin,
Zatelliitti).

Kaavamuutos ja sen mahdollistama paivittdistavarakaupan
seka erikoistavarakaupan mitoituksen laajentaminen ei muuta
Limingan roolia aluerakenteessa tai keskusverkossa, eika silla
ole aluerakenteen dynamiikkaan kohdistuvia merkittavia vaiku-
tuksia.

Yhdyskuntarakenne Emantakoulun kaavamuutosalue sijoittuu tiiviin taajama- ja yh-
dyskuntarakenteen reunalle sitd tdydentden. Limingan ydinkes-
kustaan on etdisyytta noin kilometri.

Emantakoulun alueen kaupallisen tarjonnan monipuolistuminen
ja laajentuminen ei aiheuta yhdyskuntarakennetta hajauttavia
tai muita haitallisia vaikutuksia.
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Kaupan sijainnin oh- Maakunta- ja yleiskaavassa alue on osoitettu taajamatoiminto-
jaus jen alueena. Lahellad sijaitsevat Limingan keskustatoimintojen
alue C sekd Liminganportin kaupallinen keskittyma (km-1).
Maakuntakaavassa seudullisuuden alaraja on MRL:n mukainen
4000 k-m2. Emantakoulun alueelle osoitettu vahittaiskaupan
mitoitus (6 400 k-m2) ylittaa taten maakuntakaavan osoitta-
man enimmaismitoituksen.

Kaupan sijainnin ohjauksen ndakékulmasta keskeiset kysymyk-
set ovat, minkalaiset kaavamuutoksen vaikutukset saavutetta-
vuuteen, lilkkkumiseen (kulkutapajakauma) seka keskustan elin-
voimaisuuteen. Sijainnin ohjauksen ja maakuntakaavan osalta
kaava-alueen sijainti osana tiivista taajama-aluetta hyvin saa-
vutettavalla sijainnilla tukee kaupan sijainnin ohjauksen tavoit-
teita.

Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2017 tehtyjen muutos-
ten perusteella on pyritty toimialarajausten sijaan keskittymaan
kaupan palveluiden saavutettavuuteen:

MRL 71 c §

Véhittdiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutetta-
vuus huomioon ottaen ole perusteltu. (21.4.2017/230)

Tahan nojautuen Emantakoulun alueen sijainti ja saavutetta-
vuus huomioon ottaen alueen ominaispiirteet tukevat kaupan
toimintojen kehittamistd, eika niilla toisaalta ole merkittavia
haitallisia vaikutuksia esim. liikkumiseen, alue- ja yhdyskunta-
rakenteeseen tai kaupan palveluverkkoon.

Vaikutukset vahittiaiskauppaan

Uusi liikerakentaminen Paivittaistavarakaupassa Limingassa on nykyisin (vuosi 2022)
suhteessa liiketilatar- tarjontaa arviolta jonkin verran vdhemman kuin asukkaiden
peeseen muodostama laskennallinen tarve osoittaisi (tarve 7 200 k-m2).

Limingasta virtaa ostovoimaa erityisesti Ouluun ja Kempelee-
seen. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa tarjonta on
vahaista ja ostovoima virtaa merkittavissa maarin naapurikun-
tiin.

Vaeston ja kulutuksen kasvuarvion perusteella vuoteen 2040
mennessa vahittdiskaupan laskennallinen tilantarve kasvaa ar-
violta noin 6 000 k-m2. Taman lisaksi Limingassa on nykyisel-
Iaédn vahemman kaupan tarjontaa kuin mita alueen asukkaiden
ostovoima mahdollistaisi - taten tarve on aidosti laskennallista
tilantarvetta suurempi.

Vaikutukset Limingan Limingan ydinkeskustan rooli paivittdistavarakaupan ja erikois-

keskustan kehittymis- kaupan palveluverkossa on paikallinen; keskusta-alueella sijait-

potentiaaliin see nykyisin S-market seka pienempia vahittaiskaupan ja pal-
veluiden yksikkdja, jotka palvelevat keskustassa asuvia ja siella
vierailevia.
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Nykyiselldan paivittaistavarakaupan asioinnit suuntautuvat
padasiassa keskustaan, Liminganportin alueelle seka Kempel-
seeseen.

Emantakoulun alueen kaupallinen kehittdaminen mahdollistaa

6 400 k-m2 suuruisen vahittaiskaupan toteuttamisen. Emanta-
koulun alueen kehittyminen ei paranna, mutta ei mydskaan
merkittdvasti heikenna Limingan ydinkeskustan kehittymisedel-
lytyksia kaupallisesti; keskustan rooli tulee jatkossakin ole-
maan paikallinen ja palveluvaltainen.

Emantdkoulun alue on toiminnallisesti ja fyysisesti osa Limin-
gan laajempaa keskustaa, joten alueen kaupallinen kehittymi-
nen tukee my6s keskustan kaupallista kehittymista ja keskus-
tassa asuvien kaupan saavutettavuutta.

Kaupan kilpailu- Emantakoulun alueelle mahdollistettava mitoitus lisaa kaupan
asetelma sijoittumismahdollisuuksia Limingan keskustan tuntumassa,
mika parantaa kilpailua ja mahdollistaa uusien toimijoiden ja
konseptien syntymisen taajama-alueelle.

Kilpailun mahdollistaminen tukee kaupan palvelutason kehitty-
mista Limingassa seka pitaa hintatason maltillisena.

Vaikutukset asukkaisiin ja liikenteeseen

Asukkaiden arjen Uusi kaupan palveluita tarjoava keskittyma Limingassa paran-
sujuvuus ja kaupan taa kaupan palveluiden saavutettavuutta erityisesti keskustassa
saavutettavuus ja keskustan etelapuolella asuville.

Kaava-alue on saavutettavissa hyvin pyoéralla ja mahdollista
saavuttaa myods kavellen, mika parantaa fyysistd saavutetta-
vuutta. Kaava-alue on saavutettavissa seuraavasti:

e pyoraillen 15 minuutissa noin 11 000 asukasta.
e kavellen 15 minuutissa lahes 2 000 asukasta.

Palvelutarjonnan laajentaminen parantaa myés kaupan koet-
tua saavutettavuutta, mihin vaikuttaa mm. kaupan palvelui-
den monipuolisuus, aukioloajat yms. tekijat. Emantakoulun
asemakaava-alueelle mahdollisesti toteutuvien kaupan hank-
keiden myo6ta entista parempi ja laajempi palvelutarjonta olisi
saavutettavissa lahelta.

Vaikutukset liikentee- Emantakoulun kaava-alue sijoittuu liikenteellisesti nakyvalle ja
seen ja liikkumiseen vilkkaalle sijainnille

Paivittaistavarakaupan ja mahdollisesti muun erikoiskaupan si-
joittuminen alueelle synnyttda enemman liikennetuotosta kuin
pelkka tilaa vaativa kauppa.

Kaavamuutos ei synnyta merkittavia haitallisia vaikutuksia lii-
kenteeseen ja liikkumiseen. Alue on mahdollista saavuttaa mo-
nipuolisesti eri liikkumismuodoilla.

Liikenteellisistéa muutoksista ja asemakaavan muutoksesta syn-
tyvia liikenteellisia vaikutuksia seka liikkenneympariston toimi-
vuutta on arvioitu erillisessa kaavan lilkkenneselvityksessa.
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6.

JOHTOPAATOKSET

Kaavamuutos mahdollistaa Emantakoulun alueelle 6 400 k-m2 vahittdiskaupan kerrosalaa,
mika on enemman kuin maakuntakaavan enimmaismitoitus

Kaavamuutosalue sijoittuu lahelle Limingan keskustaa ja osaksi keskustan taajama- ja yh-
dyskuntarakennetta

Vahittaiskaupan kehittdmiselle Limingassa on tarvetta; ostovoima virtaa ulos kunnasta eri-
tyisesti Kempeleeseen ja Ouluun, minka vuoksi myds paikalliselle tarjonnalle on tarvetta.
Limingan kasvava vaestd tarvitsee lisdd kaupan kerrosalaa; laskennallinen tilantarpeen
kasvu on noin 6 000 k-m2 vuoteen 2040 mennessa. Huomioiden Limingan vajaatarjonta
suhteessa asukkaiden tilantarpeeseen nykytilanteessa voidaan arvioida, ettd Emantakoulun
alueelle mahdollistettava mitoitus mahtuu hyvin markkinaan ja tukee alueen asukkaiden
kaupan palveluiden saatavuutta.

Alue on hyvin saavutettavalla sijainnilla eikd kaupan toimintojen kehittyminen mitoituksen
sallimissa rajoissa synnyta merkittavia vaikutuksia liikkumiseen tai kulkumuoto-osuuksiin.
Kaupan kehittyminen Limingan Emantdkoulun alueella ei synnyta keskustaan kohdistuvia
merkittdvia haitallisia vaikutuksia. Keskustan kaupallinen rooli on paikallinen, eika ole nah-
tavissa ettd keskustan toiminnoille syntyisi kehittymisen edellytyksia heikentavia vaikutuk-

sia.

LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m2

Pienmyymala

Erikoismyymala
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KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintaan 2 500 m2)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vadhittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittdaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittdaiskauppa
- Televiestintadlaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittdiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sahkoétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

- Taloustavaroiden vahittdiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kodintekstiilien vahittaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa

- Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa

- Urheilualan vahittaiskauppa

- Pelien ja leikkikalujen vahittdiskauppa

- Kukkien vahittaiskauppa

- Kukkakioskit

- Lemmikkieldinten vahittaiskauppa

- Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa

- Taideliikkeet

- Valokuvausalan vahittaiskauppa

- Optisen alan vahittaiskauppa

- Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

- Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
- Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

- Antiikkiliikkeet

- Antikvariaattikauppa

- Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa
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TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

- Henkil6éautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

- Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
- Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdaiskauppa (pl. renkaat)
- Renkaiden vahittdiskauppa

- Moottoripyo6rien seka niiden osien ja varusteiden vahittdiskauppa
Rautakauppa

- Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittdaiskauppa

- Maalien vahittaiskauppa

- Keitti6- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa

- Muu rauta- ja rakennusalan vahittdiskauppa

- Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

- Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

- Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

- Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittdiskauppa

- Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa

- Puutarha-alan vahittaiskauppa
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