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1. ALKUSANAT

Tehtavana oli arvioida osayleiskaavan kaupan ratkaisujen vaikutuksia vahittaiskaupan kehittamis-
potentiaaliin ja kehittdmisedellytyksiin Alajarven keskustassa l&hiymparistdineen. Ty®sté vastasi FM

Kimmo Koski Ramboll Finland Oy:sta. Selvityksen péaivityksestd vuonna 2024 on vastannut KTM
Eero Salminen.
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2. KAAVOITUSTILANNE SEKA MAANKAYTTO- JA RAKEN-
NUSLAKI

2.1 Maakuntakaava

Etela-Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 16.9.2024. Maakun-
takaavan aluerakenteen osalta on tavoiteltu laadukkaiden elinympéaristdjen syntymista edistamalla
monipuolisten ja toiminnoiltaan sekoittuneiden alueiden kehittymistd sekd panostamalla alueiden
viihtyisyyteen. Eheytyvéa ja tasapainoista aluerakennetta kehitetd&n keskusten yhdyskuntaraken-
netta paitsi tiivistamalla myds sen laatua ja monimuotoisuutta lisaamalla. Samalla tavoitteena on
sailyttaa Etela-Pohjanmaalle tarked monikeskuksinen aluerakenne, joka turvaa asumisen ja tyon-
teon mahdollisuudet eri puolilla maakuntaa. Rakennettujen alueiden suunnittelussa huomioidaan
alueiden energiatehokkuus, ilmastonmuutoksen hillinté ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Elin-
keinoeldman kilpailukyvyn kannalta tarkeimpana tavoitteena on varmistaa yritystoiminnalle riitta-
vat kehittdmismahdollisuudet eri puolilla maakuntaa. (Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

Koko maakuntaa koskien on annettu vahittaiskauppaa koskeva suunnittelumaarays: Vahittaiskau-
pan suuryksikot on sijoitettava tukemaan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Suuryksikoéiden
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon tasapainoisen pal-
veluverkon kehittdminen, olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja nii-
den toiminta- ja kehitysedellytykset, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seké palveluiden hyva saa-
vutettavuus. Alueiden yleis- ja asemakaavoituksessa tulee kiinnittda erityistd huomiota asuin- ja
tyopaikka-alueiden jalankulku- ja pyoraily- seka joukkoliikenteen mahdollisimman suoriin ja hyviin
yhteyksiin kaupan ja muiden palvelujen kesken. Alueiden kdytdn suunnittelussa ja rakentamisessa
on varmistettava, etta alueella sijaitsevien pohjavesien laatu ei huononnu tai antoisuus pienene ja
etta kulttuuriympéristdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luon-
nonperintdarvot sailyvat. (Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdn alarajaksi maaritellaan, ellei selvitysten pe-
rusteella taajamakohtaisesti muuta osoiteta:

e Vahittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikén koon alaraja on 4 000 k-m?.

e Paivittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikdn koon alaraja on Seinjoella
5 000 k-m? kaavakartalla osoitetulla kaupallisella vyohykkeella (km2).

e Erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon koon alaraja on 5 000 k-m?
Alajarven, Alavuden, Kauhajoen, Kauhavan, Kurikan, Lapuan, llmajoen, Seindjoen, Teu-
van seka Ahtarin kunnassa.

e Erikoistavarakaupan seudullisesti merkittdvan suuryksikdn koon alaraja on Seingjoella
10 000 k-m? kaavakartalla osoitetulla kaupallisella vyohykkeella (km2).

Edelld mainitut rajat ylittavat kaupan suuryksikodt osoitetaan maakuntakaavassa erikseen kerrosala-
mitoituksineen. Edelld mainittuja pienempida, paikallisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikk6jé
on mahdollista toteuttaa kunnan omaan suunnitteluun ja vaikutusten arviointiin perustuen. (Eteléa-
Pohjanmaan liitto 2024).

Keskustatoimintojen alueen (C) kohdemerkinnélld osoitetaan seudullista merkitystd omaavan kun-
takeskuksen ydinalue. Keskustatoimintojen alueella on asutuksen liséksi hallintoon, palveluihin ja
kauppaan liittyvia toimintoja. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytykset elin-
voimaiselle, viihtyisalle, monipuoliselle ja saavutettavalle keskustalle. Rakentamisessa tulee huo-
mioida paikan luonne, kaupunki-/taajamakuva, kulttuuriymparistd- ja luontoarvot. Viherympéariston
ja kasvullisen alueen riittdvaan maaraan tulee kiinnittdd huomiota. Niille viheralueille, joilla on suuri
merkitys kestavalle ymparistolle, ei tule rakentaa. Alueiden kaytdn suunnittelussa on huolehdittava
joukkoliikenteen toimintaedellytyksisté seka turvallisista kavely- ja pyoraily-yhteyksista. Keskusta-
toimintojen alueen kehittamisessa on kiinnitettdvéd huomiota alueen kaupallisen palvelutarjonnan
vahvistamiseen, palveluiden saavutettavuuteen ja keskustatoimintojen alueen taydentamiseen.
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Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita. Kohdemerkinnalla
osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa siten, etta alueesta muodostuu toiminnallisesti ehea keskustahakuisiin toimintoihin
painottuva kokonaisuus. Kohdemerkinnén tulkinnan tulee perustua ensisijaisesti toiminnallisen ko-
konaisuuden muodostumiseen. Keskustatoimintojen alueen (C) kohdemerkintad kattaa Alajarvella
ydinkeskustan lisaksi Mantylan alueen ja Kirkonseudun urheilualueen asemakaavoitetun alueen.
(Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

Taajamatoimintojen aluemerkinnélla osoitetaan asumiseen, palvelu-, teollisuus- ja ty6paikkatoi-
mintoihin sek& muihin taajamatoimintoihin varattavat alueet. Merkintd sisaltda taajamien sisaisia
liikennevaylia seka liikenteen tarvitsemia huolto-, varikko-, terminaali-, ratapiha- ja muita vastaa-
via alueita, ulkoilureitit, jalankulku- ja pyorailyvaylat, paikalliskeskukset, yhdyskuntateknisen huol-
lon alueet, muut erityisalueet, paikalliset suojelualueet seka virkistys- ja puistoalueet. Alue tulee
tarkemmassa suunnittelussa suunnitella ensisijaisesti asumiselle, tydpaikkatoiminnoille ja palve-
luille. Uusi rakentaminen ja muu maankayttd on sopeutettava suunnittelulla ympéristoonsé tavalla,
joka eheyttaa yhdyskuntarakennetta, vahvistaa taajaman omaleimaisuutta sek& turvaa ymparisto-
, virkistys-, luonto- ja kulttuuriymparistdarvot. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
turvattava paivittaisten palveluiden saatavuus, riittavat ulkoilu- ja lahivirkistysmahdollisuudet seka
kavely- ja pyoraily-yhteydet. Viherympariston ja kasvullisen alueen riittavdan maaraan ja kytkey-
tyneisyyteen tulee kiinnittaa huomiota. Niille viheralueille, joilla on suuri merkitys kestavalle ympéa-
ristdlle, ei tule rakentaa. Maakuntakaavan taajamatoimintojen alueet ymparoivat keskustatoimin-
tojen alueita tai sijoittuvat muutoin tiiveimmaéan asutuksen alueille. Alueet sijoittuvat paaosin nykyi-
sille asemakaavoilla suunnitelluille alueille tai tarpeellisille tulevaisuuden laajenemisalueille. Taaja-
mat sisaltavat alueisiin kuuluvat liikkennevaylat, tydpaikka-alueet ja palvelujen alueet seka virkistys-
ja viheralueet. Taajamatoimintojen alueiden yksityiskohtaisempi suunnittelu toteutetaan yleiskaa-
voituksen liséksi asemakaavoituksella. (Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

Vahittaiskaupan suuryksikdn kohdemerkinnalla (km) osoitetaan vahintaédn seudullisesti merkittavan
vahittédiskaupan suuryksikon alue, joka ei sijoitu keskustatoimintojen alueelle. V&hittaiskaupan
suuryksikén tarkempi sijoittuminen ja mitoitus on suunniteltava siten, ettei silla ole merkittavia
haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen. Alueen
kaytén suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriym-
paristot. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltddn seudullinen véhittaiskaupan
suuryksikkd tai myymalakeskittyma. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueen saavutettavuu-
teen myos joukko- ja kevyella liikenteella on kiinnitettava erityista huomiota. Vahittaiskaupan yh-
teenlaskettu enimmaiskerrosala Alajarven pohjoisen sisaantulotien alueella on 5000 k-m2. Suuryk-
sikdiden toteuttamisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun taajamara-
kenteen ja lilkennejarjestelmien toteuttamiseen. (Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

Etela-Pohjanmaan maakuntakaavassa km-kohdemerkinndn tulkinta perustuu yleispiirteisen suun-
nittelun lahtékohtaan. Kohdemerkinta voi siis kattaa yhtenédisen toiminnallisen alueen, vaikka alu-
etta halkoisi esimerkiksi valta- tai kantatie, rautatie tai joki. Alue tulee kuitenkin suunnitella koko-
naisuutena huomioiden ja lieventéden esimerkiksi edella mainittujen tekijoiden aiheuttamia estevai-
kutuksia liikennejarjestelyissa. (Etela-Pohjanmaan liitto 2024).

2.2 Maankaytto- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdén ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltddn seudullisen va-
hittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttad, etta vahittaiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen. Vahittaiskaupan suuryksikkoa ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Vahittdiskaupan suuryksikén liséksi

LIITE 5



ALAJARVEN KESKUSTAN JA LAHIYMPARISTON OSAYLEISKAAVA, KAUPALLINEN SELVITYS 5

sadnndkset koskevat myds olemassa olevan vahittaiskaupan myymalan laajentamista tai muutta-
mista vahittaiskaupan suuryksikdksi, vahittaiskaupan suuryksikon laajentamista seké sellaista myy-
malékeskittymad, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittadiskaupan suuryksikkéon. Sadannokset
eivat kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikon tai myymalékes-
kittyman laajentamista, joka ei ole merkittava (MRL 71c 8).

Maankayttd- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suur-
yksikoitd koskevat erityiset sisaltdvaatimukset, joiden mukaan:

- Suunnitellulla maankéaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutetta-
vissa joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella

- Suunnitellun maankaytén on edistettavéa sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman véahaisia

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa véhittadiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosneliometriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. Muu-
toksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakuntakaavassa
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityisella merkinnalla osoitettaviin vahittaiskaupan suur-
yksikdihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoitetun va-
hittaiskaupan suuryksikkéalueen enimmaiskerrosalana tai yksittaisen vahittaiskaupan suuryksikon
enimmaiskerrosalana.

Lakimuutoksessa luovuttiin my6s velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahit-
taiskaupan suuryksikkdé muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista kiel-
toa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittaiskaupan suuryksikén
ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuiten-
kin sijoittaa myds muualle edellyttaen, etta kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan huomioon
sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttajien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri kul-
kumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin,
etta palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi
toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti niiden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat vahit-
taiskaupan suuryksikkéja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen myo6ta va-
hittdiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niitd myymaloita,
joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdis-
tuvia merkittavia vaikutuksia. Tama edistda kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaavassa
keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kaupan palveluja voidaan kehittaa
ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

My6s keskusta-alueen maarittelyd on lakimuutoksen yhteydessa tarkennettu. Keskusta-alueella
tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeistd aluetta, jossa sijaitsee tii-
viisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, péivittaistavara-
kauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittavassa méaarin eri toimialojen tyo-
paikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikenneyhteydet
ymparoivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue
ja keskusta-aluetta ympardi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mahdolli-
set laajennusalueet sekd uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa kes-
kustatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).
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3.1

KAUPAN TARJONTA, KYSYNTA JA TRENDIT

Kaupan tarjonta: kaupan palvelut Alajarven keskustassa

Alajarven keskustassa ja sen ymparistdsséd Lapuantielle asti toimii nykyisin viisi paivittaistavara-
myymalaa: K-supermarket, K-market, S-market, Lidl ja ABC-myymala (kuva 1). Erikoiskaupan
myymaloitd keskustassa on 22. Toimialoilla, jotka sisaltavat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan
myymalditd (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puu-
tarha-alan kauppa ja venekauppa) toimii 5 myymalaa. Auto- ja autotarvikekaupan alalla toimi li-
saksi 3 myymalaa. Keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla kaupungissa toimii yhteensa 17
myymalaéa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat
ym., muotikaupat, tietotekniset erikoiskaupat seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliik-
keet ja kukkakaupat. Keskustassa toimii lisdksi kaksi laajan tavaravalikoiman myymaléda (Halpa-
Halli ja Tokmanni).
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Kuva 1

Vahittaiskaupan myymalat (Alajarven kaupunki 2020).
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3.2 Kaupan palvelujen kysynta

3.2.1 Vaestd

Etela-Pohjanmaan vaesto painottuu nykyisin ja vaestokasvu suuntautuu jatkossa entistd enemman
Seingjoen seudulle. Muilla alueilla vakiluvun odotetaan pienenevan, mutta Seindjoen seudun kasvun
vuoksi pysyvan koko maakunnan tasolla suunnilleen nykyisellaan (Etela-Pohjanmaan liitto 2015).
Alajarvellda tdmé kehitys nakyy siing, etta kun kaupungin asukasluku vuonna 2015 oli noin 10 000,
vuoden 2019 lopussa vaestomaara oli noin 9 600. Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaan Ala-
jarven vaestomaéaré on noin 8 500 vuonna 2030 ja noin 7 700 vuonna 2040 (kuva 2).

Kaupan kehityksen kannalta tama merkitsee kysynnan vahenemistd, mutta kulutuksen kasvu ja
naapurikunnista Alajarvelle virtaava ostovoima paikkaavat tilannetta. Lisdksi on muistettava, ettéd
Tilastokeskuksen vaestdennuste on ns. demografinen trendilaskelma, jossa lasketaan mik& olisi
alueen tuleva véaestd, jos viime vuosien vaestonkehitys jatkuisi samanlaisena. Se ei ota huomioon
mahdollisia muutoksia, tavoitteita tai toimenpiteita, joilla kunnat voivat pyrkia vaikuttamaan myén-
teisesti tulevaan vaestokehitykseen.

Tilastokeskuksen vadestdennuste (2019) - Alajarvi
12 000
9562
10 000 3952 .
8079 7735
8 000
6 000
4000
2000
0
2019 2025 2030 2035 2040

Kuva 2 Alajarven vaestdkehitys 2019—-2040 (www.tilastokeskus.fi).

3.2.2 Liiketilan laskennallinen lisatarve

Liiketilan lisatarve Alajarvella vuoteen 2030 on keskustahakuisessa erikoiskaupassa suuruusluok-
kaa 10 000 k-m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa 6 000 k-mZ2. Paivittaistavarakaupassa ei ole
liiketilan lisatarvetta: paivittaistavarakaupan mitoituksen suuruus ja toisaalta korkea laskennallinen
myyntitehokkuus suhteessa erikoiskauppaan aiheuttaa sen, etté Alajarvella paivittaistavarakaupan
laskennallinen mitoitus on jo saavutettu. Vuonna 2012 Alajarvella oli noin 14 000 k-m? paivittais-
tavarakaupan liiketilaa. Etela-Pohjanmaalla on Suomen maakunnista ostovoimaan suhteutettuna
eniten paivittaistavarakaupan pinta-alaa. Etela-Pohjanmaalle on tyypillistd, ettd suhteellisen suuri
osa vahittaiskaupan sijaintirakennuksista on paéivittaistavarakaupan yksikéita (Etela-Pohjanmaan
liitto 2015).

Arvioitua liiketilatarpeen lisdystad voidaan keskustahakuisen erikoiskaupan osalta pitda suurena.
Vuonna 2012 Alajarvella oli keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilaa noin 2 700 k-m? (Etela-Poh-
janmaan liitto 2015). Arvioitu liiketilan lisatarve siis kolminkertaistaisi vuoden 2012 tilanteen ker-
rosalan. Arvioidun liiketilan lisatarpeen suuruutta voidaan hahmottaa my6s seuraavasti: jos myy-
malan koko on 500 k-m? (keskimaarin iso tila keskustahakuisen erikoiskaupan myymalalle), 10 000
k-m?2 merkitsee noin 20 myymalaa. Nykyaan keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla kaupun-
gissa toimii 17 myymal&a. Tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosala Alajarvelld vuonna 2012 oli noin
5 000 k-m? eli arvioitu lisatarve vuoteen 2030 tuplaisi kerrosalan. Alajarven kaavoituksessa ei nain
ollen ole valttamattd syyta pyrkia "tayttamadn” arvioitua liiketilatarvetta, vaan etsimaéan sellaisia
alueita/paikkoja, jotka tarjoavat parhaat toimintaedellytykset uudelle liiketoiminnalle.
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Liiketilat 2012 ja liiketilatarve 2030 (k-m2)
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Kuva 3 Alajarven vahittaiskaupan liiketilat vuonna 2012 ja liiketilan lisatarve vuoteen 2030 (Etela-
Pohjanmaan liitto 2015).

3.2.3 Ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdddan oman asuinalueen
ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle
ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin os-
tovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siir-
tyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Alajarvi on Jarviseudun seutukunnan keskus. Sen lahialueilla ei ole vastaavan kokoisia kaupan alu-
eita ja siksi silla on myo6s tulevaisuudessa merkittava asema kaupan keskuksena. Paivittaistavara-
kaupassa Alajarven myynti vuonna 2012 oli kuudenneksi ja erikoiskaupassa seitsemanneksi suu-
rinta Etela-Pohjanmaan kunnista. Paivittaistavarakaupassa Alajarvi imee jonkin verran ostovoimaa
ympardiviltéd alueilta, mutta erikoistavaran ostovoiman siirtymé on negatiivinen. Erikoistavaran os-
tovirroista Alajarvi kilpailee Seindjoen (68 km), Lapuan (46 km), Kyyjarven (42 km, kauppakeskus
Paletti) ja Tuurin (70 km, Kylakauppa Keskinen Oy) kanssa (Etela-Pohjanmaan liitto 2015).

3.3 Kaupan trendeja

Vahittdiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti. Suuryksikdéiden maara
(kauppakeskukset, hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaloéiden maara on
laskenut. Erityisesti 2010-luvulla trendi on kuitenkin tasoittunut ja er&énlaisena vastatrendind on
havaittavissa erityisesti hyvan paivittaistavaravalikoiman supermarket-kokoluokan myymaléiden
merkityksen kasvu seka toisaalta hiljaisena signaalina pienempien paikallisten lahipalveluiden paluu
kaupunkien katukuvaan (esimerkiksi pienemmat liha- ja kalaliikkeet sek& leipomot).
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Myymalamaaran kehitys 1970-2020
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1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 141 150 154
Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97 111
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Kuva 4 Myymalamaaran kehitys Suomessa 1970—-2020.

Suomalaiset ostivat vuonna 2018 koti- ja ulkomaisista verkkokaupoista yhteensa noin 2,9 miljardin
euron edestd vahittaiskaupan tuotteita. Vuonna 2018 noin 47 % suomalaisista oli ostanut jotain
netista viimeksi kuluneiden kolmen kuukauden aikana. laltdan 35—44-vuotiaista nettiostoksia oli
tehnyt kolme neljasta. Verkkokaupan myynti kasvoi 2017—2018 noin 6 % ja ennustettu kasvu vuo-
delle 2019 oli 8 %. Verkkokaupan kasvu on selkeasti nopeampaa kuin véahittdiskaupan keskimaarin.
Nettikauppa ja nettikaupan jakelu synnyttda uusia tarpeita liikkumiselle ja toimituksille (esimerkiksi
drone-jakelu, pakettiautomaatit, palvelueteiset ja kylméasailytys, jotka synnyttavat tarpeen innova-
tiivisille last-mile -ratkaisuille ja smart-teknologian hyddyntamiselle).

Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan osuus markkinasta on vain 0,4 %, mutta myynti voimak-
kaassa kasvussa. Paivittaistavarakaupassa digitalisaatio mahdollistaa myés mm. kaupat ilman hen-
kilokuntaa seka esimerkiksi robottijakelun. Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan kehityksen
edellytyksené on kuitenkin edelleen se, etta kuljetuspalvelut saadaan logistisesti ja taloudellisesti
kannattavaksi ja ettd myds tavaroiden vastaanottopaa kehittyy. Tama tarkoittaa sité, etté taloissa
on riittavat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetaan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentaad vahittadiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkalla tahtaimelld. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille my6s paljon mahdollisuuk-
sia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja
ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittdmisesta onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttéa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.

Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan kysynnassa
tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seurausta kaupan
pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimijoihin. Myds tek-
nologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia uusia tai useita
tarjontakanavia pitkin.

Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole julkaistu tutkimuksia. Koko véhittais-
kaupan tasolla verkkokauppa ei todennékdisesti vield ole vaikuttanut oleellisesti liiketilamaaraan.
Vaikka verkkokaupan rooli on kasvanut, myos liiketilojen mé&éaréa on ollut kasvussa. Kaupan inves-
tointihankkeiden valossa voidaan sanoa, etta kauppa uskoo yha perinteiseen liiketilaan. Kaupassa-
kaynti ei ole vain tavaroiden noutoa, vaan siihen siséltyy myds sosiaalisia kontakteja, fyysisten

LIITE 5



ALAJARVEN KESKUSTAN JA LAHIYMPARISTON OSAYLEISKAAVA, KAUPALLINEN SELVITYS 10

tuotteiden vertailumahdollisuuksia jne. Kauppa-asiointi ei lopu tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa
ei siten tule vahentamaan liiketilatarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa.

Kiristyvan kilpailun myota vahittaiskaupassa korostuu myyntitehokkuus (€/m?) entista tarkeam-
panéa mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa tama tarkoittaa enemman pienen mittakaavan kon-
septeja, joiden investoinnit ja sitd my6ta myos riskit ovat pienempia. Samalla tama tarkoittaa pa-
rempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheyttad, niin ettd voidaan sijoittua lahemmaksi ku-
luttajaa ja reagoida nopeammin vaestdn rakenteessa tapahtuviin muutoksiin. Kaupan myymala-
koko on kasvanut pitkdan samalla, kun myymaéléaverkosto on harventunut, mutta kehitys on nyt
kadantynyt painvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi kaupan keskusliikkeet panostavat lahikauppa-
konseptien kehittamiseen.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myo6ta tulevaisuuden trendind on myos laa-
jemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat
tilojen joustavuus ja monikayttoisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsep-
teissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan nopeasti. Yksi merkittava tilojen kayttoéon
liittyvéa trendi on myo6s palvelujen méaran lisddntyminen: yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde-
ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entistd enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymalo6ita kohtaan ovat kasvaneet. Kun myy-
maléaan tullaan paikan paalle, myymalamiljéolta odotetaan entista enemman (ns. elamyksellisyys).
Kivijalkakaupat muuttuvat enemman hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajanviettopal-
velut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat). Myymalassé pitda olla jotain, mita
nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se, ettd tuotteet saa heti mukaan. Erityisesti ruokakaupassa
logistiikka ei toimi viela kunnolla ja suorat kotiinkuljetukset ovat kalliita eli on halvempaa noutaa
tuotteet kotimatkalla noutopisteesta.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myds toiminnan tehostaminen ja lii-
ketilojen pienentaminen: nettikaupan vaikutukset (osa valikoimasta netiss&) ja toiminnan tehosta-
minen yleisesti seké tasapainoilu riittadvan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden vélilla. Suo-
messa kaupat ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa.
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4. KAUPAN SIJOITTUMISEN SALLIVAT OSAYLEISKAAVAMERKINNAT

4.1 Aluekokonaisuudet

Kaupan sijoittumisen sallivat merkinndt muodostavat kolme toiminnallista vydhyketta (kuva 5):
tilaa vaativan erikoiskaupan vydhyke, péaivittaistavarakaupan ja palvelujen vydhyke seké keskusta-
hakuisen erikoiskaupan vythyke. Tama rakenne on selked, nykyiseen kaupan eri toimialojen sijoit-
tumiseen pohjautuva ja niiden toimintaa tukeva ratkaisu.

Maankaytto- ja rakennuslakiin 2017 tehtyjen muutosten yhtena tavoitteena oli parantaa kaupan
toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman véhittaiskaupan
suuryksikdn laadun huomioon ottamiseen liittyv&a rajoitusta (HE 251/2016 vp). Osayleiskaavan
kaupan ratkaisu noudattaa tata tavoitetta.

Nelimarkka

Tilaa vaativa
erikoiskauppa

Paivittaistavarakauppaja
palvelut

Keskustahakuinen
erikoiskauppa (c-alueet)

ALAJARVI
Hirsikangea
KAUPAN NYKYRAKENNE
=== Kauppakadun liikealue ja .'U-
lilkekesKusata : HuiLit
. Paivittdistavarakauppa )
. Keskustahakuinen erikoiskauppa
. Laajan valikoiman myymala Toukola Tuultharju
{:) Tilaa vaativa erikoiskauppa : onen 1Lt
() Autokauppa Taustakartta, 11/20200 MML

Kuva 5 Kaupan sijoittumisen sallivat merkinnat kolmena toiminnallisena vy6hykkeena.
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4.2 Toiminnalliset osa-alueet

Aluekokonaisuudet antavat yleiskuvan kaavamerkintdjen luonteesta ja merkityksesta kaupan toi-
mintaedellytysten kehittymiseen. Tarkempaa tarkastelua varten kaavamerkinnat voidaan jakaa
kuuteen toiminnalliseen alueeseen (kuva 6).

Vertadanrmany
Nelimarkka
L Palkk
e
RAMER
ki Ha
H.
Pekralai
Aaditoinere
L=, {
o Hir kangins
5
KAUPAN NYKYRAKENNE
AL
=== Kauppakadun lilkealue ja
lilkekeskusta 3 Turluanirt)
@ Paivittdistavarakauppa ; ;
. Keskustahakuinen erikoiskauppa
. Laajan valikoiman myymala Toukola Tuuliharju
O Tilaa vaativa erikoiskauppa 1 plld
Ikonen
() Autokauppa Taustakartta, 11/2020© MML

Kuva 6 Kaupan sijoittumisen sallivat merkinnat kuutena toiminnallisena alueena.

1. Tilaa vaativan erikoiskaupan alue

Nimensa mukaisesti tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat seké rakennuksina
etta usein pihatiloina. Myynnissa olevat tavarat ovat paaosin isokokoisia kuten autot, huonekalut ja
rakennustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetukseen usein auton.
Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Sijoittumispaa-
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tokseen vaikuttavat tilatarpeen lisaksi mm. maan hinta seka tilojen nelibvuokra - keskustojen myy-
maél&tilat ovat yleensa niille liian pieniad ja kalliita. Myymaldiden toiminta edellyttda myo6s hyvia lii-
kenneyhteyksia ja nakyvaa sijaintipaikkaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy yleensa omille alu-
eilleen, jolloin ne hydtyvat muiden samantyyppisten liikkeiden laheisyydesta.

Osayleiskaavaratkaisu — tilaa vaativan erikoiskaupan sallivien kaavamerkintojen sijoittaminen Ala-
jarventien varteen seka Alajarventien ja valtatien 16 risteysalueelle - tukee edella mainittuja tilaa
vaativan erikoiskaupan sijoittumisperiaatteita. Mahdollinen saman toimialan myymaldiden (esimer-
kiksi rautakauppojen) lahekkainen sijoittuminen synnyttéda kilpailua, mutta toisaalta suurempi tar-
jonta myo6s houkuttelee alueelle enemmaén asiakkaita. Asiakkaiden kannalta katsottuna kyse on
positiivisesta kilpailusta. Maankaytt6- ja rakennuslakiin 2017 tehtyjen muutosten yhtena tavoit-
teena oli lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa toimivan Kil-
pailun kehittymista (HE 251/2016 vp). Osayleiskaavan kaupan ratkaisu noudattaa tata tavoitetta.
Asiakkaiden kannalta katsottuna myos tilaa vaativan erikoiskaupan palvelujen fyysinen ja koettu
saavutettavuus paranee kaavan mahdollistaman tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonnan lisddntymi-
sen myota.

Maakuntakaavan mukainen véahittaiskaupan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala Alajarven pohjoisen
sisdantulotien alueella on 5 000 k-m?.

2. Palvelujen alue

Alueen kehittaminen paaasiassa muiden kuin kaupallisten palvelujen alueena ja vahainen paivit-
taistavarakaupan kerrosala eivat vaikuta kaupan toimintaedellytyksiin muilla alueilla. Laajamittai-
nen paivittaistavarakauppa ja etenkin keskustahakuinen erikoiskauppa saattaisi vaikuttaa kieltei-
sesti Kauppakadun liikealueen ja liikekeskustan kaupan palvelujen toiminta- ja kehittymisedelly-
tyksiin.

3. Paivittaistavarakaupan alue

Ensisijaisesti paivittadistavarakaupan alue, mutta alueelle voi sijoittua myds keskustan laheisyyteen
soveltuvan erikoiskaupan myymaloité. Tallaisia ovat esimerkiksi laajan tavaravalikoiman myymalat
ja kooltaan suuret urheilukaupat sek& muut sellaiset myymalat, jotka eivat kokonsa puolesta mahdu
keskustaan. Mittava keskustahakuisen erikoiskaupan sijoittuminen alueelle saattaisi vaikuttaa kiel-
teisesti Kauppakadun liikealueen ja liikekeskustan kaupan palvelujen toiminta- ja kehittymisedelly-
tyksiin.

"Perinteisesti” péivittaistavarakaupan ensisijaiset sijoittumispaikat ovat keskustat ja asuinalueet,
mutta Alajarvella kehitys on johtanut paivittaistavaramyymaldiden sijoittumiseen omaksi keskitty-
maéakseen liikekeskustan ulkopuolelle. Paivittaistavarakaupan sijainti keskustan ulkopuolella ja muu-
alla kuin asuinalueilla on toteutunut my®6s monessa muussa Suomen kunnassa. Mikéli Alajarvelle
olisi tulossa uusi péivittaistavaraa myyva kauppa (Iahinna Minimani), sille voisi pyrkia tarjoamaan
sijaintipaikkaa péivittaistavarakaupan alueen lisdksi myds keskustassa, jolloin se tukisi Kauppaka-
dun liikealueen ja lilkekeskustan keskustahakuista erikoiskauppaa.

4. Liikekeskusta ja Kauppakadun liikealue

Liikekeskusta ja Kauppakadun liikealue ovat ensisijaisia keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupal-
listen palvelujen sijoittumisalueita. Kehittymista rajoittaa kuitenkin se, etta keskustaan vaikea mah-
duttaa mittavaa uutta liiketilarakentamista. Uuden keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten
palvelujen sijoittuminen liikekeskustan ja Kauppakadun liikealueen ulkopuolelle toisi kuitenkin mu-
kanaan vaaran keskustan naivettymisesta. Tallaisesta kehityksesta on lukuisia esimerkkeja eri puo-
lilta Suomea. Keskustaa elinvoimaisena pidettdessd on myos muistettava, etta keskustojen kehi-
tykseen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riip-
puvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja jul-
kisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toimivuu-
desta, viihtyisastéa fyysisesta ymparistosta jne.
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4.3

5. Halpa-Hallin ja K-marketin seudut

Kaavamerkinnat mahdollistavat alueiden nykyisen kaupan toiminnan tukemisen.

6. Reservialue

14

Alue ei taysin tayta tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumisedellytyksia (saavutettavuus ja naky-
Vvyys), mutta voi toimia tilaa vaativan erikoiskaupan reservialueena. Luontevammin alue soveltuu-
kin vapaa-ajan palvelujen kayttoon, esimerkiksi suurten urheiluhallien rakentamiseen, joille ei enda
ole tilaa keskeisemmilla alueilla.

Yhteenveto kaupan sijoittumisesta

Kaupan sijoittumisen sallivien osayleiskaavamerkintdjen merkitys ja vaikutus kaupan toiminta- ja
kehittymisedellytyksiin voidaan tiivistad seuraavasti (kuva 7):

Syrjdinen sijainti
heikentaa tilaa

vaativan kaupan
toimintaedellytyksia.
Ensisijaisestivapaa-
ajan palveluita. L

KAUPAN NYKYRAKENNE

Kauppakadun litkealue ja
lilkekeskusta

Paivittdistavarakauppa
Keskustahakuinen erikoiskauppa

Laajan valikoiman myymala

Mitoitus enintdan 5000 k-m?
(maakuntakaavan maarays).

Nakyva ja hyvin saavutettavissa
oleva paikka tilaa vaativalle erikois-
kaupalle. Muu kuin ko. toiminta
heikentaisi liikekeskustan ja Kauppa-
kadun liikealueen keskustahakuisen
erikoiskaupan toimintaedellytyksia.

Vahdinen maara paivittdistavara-
kauppaa ei vaikuta olemassaolevien
myymaldiden toimintaedellytyksiin.

Paivittaistavarakauppaaja keskustan
laheisyyteen soveltuvaa erikois-
kauppaa. Mittava keskustahakuinen
erikoiskauppa heikentaisi liike-
keskustan ja Kauppakadun liike-
alueen keskustahakuisen erikois-
kaupan toimintaedellytyksia

ALAJARVI

Liikekeskusta ja
Kauppakadun liikealue
ovat keskustahakuisen
erikoiskaupan ensi-
sijaiset sijaintipaikat.

TTETErTT

Touke Tuuliharu

O Tilaa vaativa erikoiskauppa Ll
- IkonEn
() Autokauppa Taustakartta, 11/2020© MML
Kuva 7 Yhteenveto kaupan sijoittumisen sallivista merkinnoista.
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OSAYLEISKAAVAN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVI-
OINTI

Kaupallisessa selvityksessa on laadittu vaikutusten arviointi osayleiskaavan kaavaehdotuksen kau-
pan ratkaisusta. Arvioitava kaavaehdotus on esitetty alla. Kaupalliset maaraykset koskevat erityi-
sesti seuraavia kaavamerkintoja:

- C: Keskustatoimintojen alue

- KL: Liikerakennusten alue

o KL-1: Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
tarpeisiin. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

0 KL-2: Alueelle saa sijoittaa paivittdistavarakaupan sekéa keskustan laheisyyteen si-
joittuvan erikoiskaupan tiloja.

- KM-1: Kaupallisten palveluiden alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn. Alue
on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tarpeisiin. Alueelle
ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa eikd keskustahakuista erikoiskauppaa.

P: Palvelujen ja hallinnon alue

o0 P-1: Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

o P-2: Alueelle saa sijoittaa enintaan 500 k-m? paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

o P-3: Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi ensisijaisesti vapaa-aikapalvelujen

tiloille seka tilaa vaativan erikoiskaupan tarpeisiin. Alueelle ei saa sijoittaa péaivit-
taistavarakauppaa.

|© KESKUSTATOMINTOUENALLE. ~ ~

LIKERAKENNUSTEN ALUE.

LIKERAKENNUSTEN ALUE
Alue on tar

a vaksi paljon tilaa vaativan
Alusells i saa sijoittas

P
paivittaistavarakauppaa.

LIKERAKENNUSTEN ALUE
Aluselle sas sijoittaa palvitlaistavarakaupsn seka keskustan
lahsisyyteen soveltuvan erikoiskaupan tiloja

KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE. JOLLE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON

Alue on tarkolteltu asemakaavoltettavaksi paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan tarpeisiin. Alussile el saa sijoittas
paivittaisiavarakauppas eiks keskustanakuista erikoiskauppas.
PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.

A tal kaavan mukaan toteutuva alue.

PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.
Alueelle ai saa sijoittas paivittaistavarakauppaa.

PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.

Alueslle saa sijoittas enintasn 500 k-m’ paivittaistavarakaupan
myymalatiloja

PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.

Alue on tarkoitettu ssemakanvoitettavaksi ensisijaisesti
vapas-sikapalvelujen tilollle seka tilza vastivan erikoiskaupan
tarpeisiin. Alueslle e 583 sijoittsa palvittaistavarakauppas.

LAHIPALVELUJEN ALUE

JULKISTEN PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.
Olamassa alevs |a asemakaavoitatiava tai asemakaavan mukaan
toteutuva alue.

KIRKOLLISTEN PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE.

TYOPAIKKA-ALUE.

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.

Alue on tarkoltettu asemakaavoiletiavaksl Aluselle saa sijoittaa
tilam vaativan erikoiskaupan tiloja. Aluseile ei sas sijoitisa
vahittaiskaupan suuryksikkoa tai paivittaistavarakauppsa
TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE

Alue on tarkoitetiu asemakasvollettavaks. Aluselle sas sijoittan

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE. Teollisuuden reservialue
¥leiskaavakauden 2035 |slkean asemakaavoitetiavaks|
tarkoiteltu alue

TEOLLISULSALUE, JOLLA YMPARISTO ASETTAA TOIMINNAN LAADULLE
ERITYISIA VAATIMUKSIA

Kuva 8 Ote yleiskaavaehdotuksesta 3.12.2024.
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Seuraavassa taulukossa on arvioitu Alajarven keskustan ja lahiympéaristén osayleiskaavan vaiku-
tuksia teemakohtaisesti.

Aluera-
kenne

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi maakuntien ja
maakuntien osien rakennetta. Osayleiskaavan alue on paasaantoisesti osa Alajar-
ven keskustaajaman vyohykettad ja Eteld-Pohjanmaan taajamarakennetta.

Osayleiskaavan vaikutukset ovat mahdollistettavan kaupallisen tarjonnan luonteen
ja mitoituksen vuoksi padasiassa paikallisia, eikd hanke vaikuta aluerakenteeseen
tai aluerakenteen dynamiikkaan. Seudulliset vaikutukset on tunnistettu Etela-Poh-
janmaan maakuntakaavassa, jossa kaupallisina keskuksina on tunnistettu Alajar-
ven keskusta C ja keskustaajaman pohjoisen sisaantulovaylan varteen sijoittuva
KM-alue, joka mahdollistaa 5000 k-m? laajuisen vahittiaiskaupan toteutumisen.
Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi maakuntien ja
maakuntien osien rakennetta.

Osayleiskaava-alueen kaupallisiin palveluihin kohdistuu ensisijaisesti Alajarven
asukkaiden kysyntéda. Alueen maankaytdn kehittyminen ja véestd- ja tydpaikka-
maaran kehittyminen edesauttaa myds kaupan palveluiden kehittymista vyéhyk-
keella.

Yhdys-
kuntara-
kenne

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssdkayntialueen, kaupunkiseudun, kaupun-
gin, kaupunginosan tai muun taajaman sisaista rakennetta.

Osayleiskaavalla ei ole véhittaiskaupan nékdkulmasta yhdyskuntarakennetta ha-
jauttavaa vaikutusta, vaan kaupalliset toiminnot sijoittuvat tiiviisti osaksi olemassa
olevaa ymparistda ja liikennejarjestelmaé. Kaavassa ei osoiteta uusia kaupan alu-
eita keskustan ulkopuolelle.

Kestavan yhdyskuntarakenteen nakoékulmasta keskustaajaman kehittaminen
osayleiskaavan mukaisesti tukee asiointiliikkumisen ratkaisujen painottumista au-
toliikenteen liséksi kestéaviin lilkkkumisen muotoihin.

Kaavati-
lanne ja
kaupan
saantely

Uusi lii-
keraken-
taminen
suh-
teessa lii-
ketilatar-
peeseen

Vaikutukset vahittaiskauppaan

Alajarven keskustan osayleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikdn alaraja on maa-
kuntakaavan mukaisesti 4 000 k-m? ja erikoiskaupassa 5 000 k-mZ2. Pohjoisen si-
sdéntulovaylan yhteydesséd sijaitsevassa KM-merkinndassa enimmaismitoitus on
5 000 k-m?Z.

Osayleiskaava on laadittu perustuen maakuntakaavan kaupan ohjaukseen ja sen
osoittamiin seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan sijaintipaikkoihin. Kaavassa
ei ole osoitettu tarkempaa vahittaiskaupan kokonaismitoitusta aluekohtaisesti,
mikéa jattda mitoituksen kokonaisratkaisun asemakaavatasolla paatettavaksi. Alu-
eella on mahdollistettu vahittaiskaupan suuryksikoditéd ainoastaan maakuntakaavan
KM-alueella sisdantulovaylan yhteydessa.

Liiketilan lisatarve Alajarvella vuoteen 2030 on keskustahakuisessa erikoiskaupassa
suuruusluokkaa 10 000 k-m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa 6 000 k-mZ2. P&i-
vittaistavarakaupassa ei ole liiketilan lis&tarvetta: péaivittaistavarakaupan mitoituk-
sen suuruus ja toisaalta korkea laskennallinen myyntitehokkuus suhteessa erikois-
kauppaan aiheuttaa sen, ettd Alajarvelld paivittidistavarakaupan laskennallinen mi-
toitus on jo saavutettu.

Kaavalla ohjataan erityisesti erikoiskaupan yksikdiden sijoittumista. Paivittaistava-
rakaupan mahdollistavia KL-2 —kaavamerkintdja on kohdistettu erityisesti nykyisiin
paivittdistavarakaupan alueisiin. P-2 —merkinnalld osoitetulle alueelle voi sijoittaa
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enintadn 500 k-m2 péivittaistavarakaupan tiloja. Yleiskaavassa on tarkoituksenmu-
kaista osoittaa péivittaistavarakaupan sijainteja kaupan uudistumisen ja kilpailun
edistamisen nakdkulmasta.

Tilaa vaativan kaupan alueita osoitetaan erityisesti keskustan pohjoisosiin. KM-1 —
merkinnélla osoitetulle vahittaiskaupan kehittdmisalueelle saa sijoittaa kaupan
suuryksikén, minka mitoitus on maakuntakaavassa rajoitettu 5 000 k-mZ2:iin. Alu-
eella on jo toteutunutta vahittdiskaupan kerrosalaa (Hankkija, K-Rauta, autoliike)
noin 8 000 k-m? ja voimassa olevissa asemakaavoissa tata enemman. Alue on kau-
pan mitoitukseltaan toteutunut nain ollen maakuntakaavan mitoitusta laajempana.
Laskennallisen tilantarpeen perusteella mitoitusreservia kuitenkin on edelleen jal-
jella ja vahittdiskaupan hankkeille jaa kehittymisen edellytyksia myos laajemmin
koko Alajarven alueella.

Erikoiskaupassa uusi liikepinta-ala on yleiskaavassa ohjattu erityisesti ydinkeskus-
tan kaupalliseen rakenteeseen tukien kaupan kehittymisté keskustan liiketiloissa.

Vaikutuk-
set Ala-
jarven
keskus-
tan kehit-
tymispo-
tentiaa-
liin

Asukkai-
den arjen
sujuvuus
ja kaupan
saavutet-
tavuus

Paivit-
taistava-
rakauppa

Alajarven keskustan kaupallinen tarjonta perustuu pdivittdistavarakaupan super-
market-yksikdihin sek& erikoiskaupan pienempiin myymaldihin. Lukumaaréllisesti
ja kerrosalaan perustuen mitattuna Alajarven keskustan profiili on kuitenkin pai-
nottunut voimakkaasti palveluihin (ravintolat ja kahvilat, kauneus-, terveys- ja hy-
vinvointipalvelut).

Keskustojen rooli on kansallisella ja globaalilla tasolla murroksessa ja tarjonnaltaan
suuntautumassa nykyistédkin vahvemmin palveluihin. Erikoiskaupan palveluita os-
tetaan hyvin erikoistuneista liikkeista ja toisaalta entistd enemman verkkokau-
pasta.

Paivittaistavarakaupan osalta palvelut ovat nykytilanteessa suhteellisen tasaisesti
jakautuneet keskustan alueelle. Keskustan myymaléiden on mahdollista kehittéa ja
parantaa palvelutarjontaansa uudessa Kilpailutilanteessa ja nain ollen varmistaa,
etté ne tarjoavat vetovoimaisia asiointipaikkoja myds tulevaisuudessa. Keskustassa
lisdksi ostovoimaa kehittavat muut hankkeet ja palvelut.

Osayleiskaava vahvistaa keskustan kaupallista rakennetta ja tiiviyttd seka mahdol-
listaa tilaa vaativan kaupan keskittyman toteutumisen nakyvaélle ja liikenteellisesti
hyvin saavutettavalle alueelle keskustan pohjoisosissa.

Paivittaistavarakaupan osalta on erittain tarkeaa, ettd kaupan palvelut sijaitsevat
lahella kotia johtuen palveluiden kayton tiiviista frekvenssista; keskiméarin suoma-
lainen talous asioi pt-kaupassa yli 4 kertaa viikossa.

Osayleiskaavan kaupallisesti tiivistyvd rakenne ja osoitetut kaupan sijaintipaikat
sujuvoittavat toteutuessaan niin alueen nykyisten kuin tulevienkin asukkaiden ar-
kea. Palvelut parantavat niin fyysista (palveluiden fyysinen etaisyys kotoa) kuin
koettuakin (palveluiden monipuolisuus ja tarjonnan laajuus) saavutettavuutta.

Toteutuessaan palvelut tdydentavat Alajarven keskusta-alueen palvelutarjontaa,
minka johdosta ko. palveluita ei tarvitsisi jatkossa hakea nykyisissa maarin naapu-
rikunnista.

Vaikutukset kaupalliseen palveluverkkoon paikallisella ja seudullisella ta-

solla

Osayleiskaavalla on paivittadistavarakaupan verkostoa maltillisesti taydentava vai-
kutus. Tama on luontevaa siksi, etta alueella on jo varsin hyva tarjonta paivittais-
tavarakaupan osalta, eika merkittavaa lisatarvetta ole.
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Erikois- Erikoiskaupan palvelutarjonta laajenee erityisesti tilaa vievdn kaupan toimialalla
kauppa ja | keskustaajaman pohjoisosissa. Osayleiskaava mahdollistaa houkuttelevan tiva-
palvelut kaupan keskittym&n muodostumisen hyvélle ja nakyvélle sijainnille olemassa ole-
vien yksikdiden tuntumaan. Erikoiskaupan alalla uusien myymaldiden sijoittuminen
olemassa olevaan rakenteeseen on erityisen tarkoituksenmukaista agglomeraatio
eli keskittymishyotyjen vuoksi.
Kaupan Uusien kaupan sijaintien osoittaminen lisd&d kaupan kilpailua, mikd on kuluttajan
kilpailu- valintamahdollisuuksien nakdkulmasta suositeltavaa. Vaikutusalueen valittdmassa
asetelma | laheisyydessa kilpailuasetelma paivittaistavarakaupan suurimpien toimijoiden va-
lilld on jo nyt suhteellisen tasavakinen, kun asiaa tarkastellaan sijainnin ja saavu-
tettavuuden nakokulmasta. Osayleiskaavan ratkaisu vahvistaa vahittaiskaupan kil-
pailuasetelmaa seka paikallisesti etta koko Alajarven mittakaavassa.
Liiken- Osayleiskaavan asiointiliikenteeseen kohdistuvat vaikutukset kohdistuvat paaasi-
teen su- assa Lapuantien/Kyyjarventien (vt 16) alueelle seka Alajarventien varteen ja kes-
juvuus kustan alueelle laajemmin. Alueen liikennejarjestelmén kapasiteetti on hyva suh-
teessa osayleiskaavassa osoitettuun kaupan uuteen rakentamiseen.
Alueen liikenneverkoston kapasiteetti ja liikenteen sujuvuus mahdollistaa hyvin
kaupan toimintojen sijoittumisen keskustaajaman alueelle. Liikenteen sujuvuuden
ja toisaalta kaupan palveluiden kannattavuuden nakoékulmasta tarkemmalla suun-
nittelutasolla esimerkiksi liittyminen piha-alueelle, kohteiden nékyvyys seka liiken-
nejarjestelyjen sujuvuus ovat ensiarvoisen tarkeéssa asemassa.
Kulkuta- Tiiviilla keskusta-alueella osayleiskaavan kaupallinen ratkaisu tukee ja mahdollistaa
paosuu- asiointimatkojen tekemisen kestévilla liikkumisen muodoilla. Myds pohjoisen tiva-
det ja lii- | alueelle (KM-1) on keskustasta kevyen liikenteen yhteydet, jotka mahdollistavat
kenne- asioimisen alueelle ainakin keskustan pohjoispuolisen asutuksen osalta. Tilaa vaa-
tuotos tivan kaupan osalta autolla tehtavat asiointimatkat ovat kuitenkin paaasiallinen liik-
kumisen muoto ja alue on hyvin autoliikenteen saavutettavissa.
Palveluverkon taydentyessa myos asiointimatkoista syntyva liikennetuotos lyhe-
nee. Entistd suurempi osuus asioinneista tehddéan kotikunnassa ja lahella kotia.
Keskiméardinen suomalainen kotitalous asioi péaivittaistavarakaupassa yli 4 kertaa
viikossa, minka vuoksi paivittaistavarakaupan verkoston tiheydella on merkittava
vaikutus asiointimatkojen liikennesuoritteeseen vuositasolla. Osayleiskaavan voi-
daan nahda edistavan tata tavoitetta.
Kestava Kévelyn ja pyorailyn osuus asiakasvirroista varmistetaan parhaiten seuraavissa
liikkumi- suunnitteluvaiheissa. Mikrotason saavutettavuus ja esteettomyys (esim. pyorépar-
nen kit, pihojen liikkumisratkaisut) ratkaisee kestavien liikennemuotojen suosion.
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