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THVISTELMA

Téssa tutkimuksessa tarkastellaan Vaasan kaupungin keskeisten kaupallisten alueiden kehitysndkymié tilantees-
sa, jossa suunnitelmien mukaan ainakin noin 50 000 m? mahdollisesti jopa 100 000 m? rakentuu muutaman
seuraavan vuoden aikana Rison (lentokentén) alueelle ja lisdksi saman verran muille kauppa-alueille. Tutkimus-
aihe liittyy keskusteluun, jota julkisuudessa kdayd&an liittyen kaavoitukseen ja suunnitelmiin rakentaa kaupan
suuryksikoita.

Tutkimusongelmana ovat ensiksikin Vaasan kaupungin kaupallisen keskustan ja uuden kauppapaikkarakentami-
sen kehittymisennusteet ja niiden Kilpailukyky suhteessa toisiinsa. Toiseksi, mika vaikutus uusien kauppapaikko-
jen rakentamisella on Vaasan seudun vaikutusalueeseen kun suunnitelmat ja laajennukset toteutuvat. Kolman-
neksi, riittddko alueen kehitys ja ostovoiman kasvu turvaamaan kannattavan toiminnan eri kauppapaikoissa.

Tarkastelu perustuu talla hetkella saatavissa olevaan tilastoaineistoon ja ennusteisiin (vaesto, rakennettu ja suun-
nitteilla oleva kaupallisten palvelujen rakentaminen Vaasan ja muun Pohjanmaan alueella), kaavoituksen pohjal-
la olevaan materiaaliin sekd asiantuntijahaastatteluihin. Taustamuuttujina otetaan huomioon myos ihmisten kulu-
tuskayttaytyminen, internetkauppa sekd demografiset tekijat, kuten vdestdn ikdantyminen ja talouksien koon
muutokset. Tutkimuksen teoreettisina 1&htokohtina tarkastellaan perinteisten aluetieteen lokalisaatio- ja vaiku-
tusalueteorioita. Asiantuntijahaastatteluissa kaytetddn teemahaastattelumenetelméad, jossa painottuvat arviot
kaupallisten palvelujen tulevaisuuden kehityksesta. Tarkastelukulma ulottuu vuoteen 2020.

Asiantuntijahaastattelujen tuloksina selvisi, ettd keskustan kauppaan uudella kaupan yksikdiden rakentamisella ei
tule olemaan vaikutuksia. Keskusta séilyy edelleenkin elinvoimaisena. Todenndkdinen menettdja on Kivihaka,
joskaan ei merkittavasti. Linja-autoaseman paikalle suunnitteilla olevan kauppakeskuksen rakentaminen tulee
todenndkdisesti viivastymaan. Sama tilanne on Klemettilddn suunnitteilla olevan Kaarle-kauppakeskuksella.
Kuluttajien ostokayttaytymisen ennustaminen siséltdd merkittavid epdvarmuustekijoitd, jotka liittyvat mm. kulut-
tajien arvoihin. Kaupungin kehitys nadhdaén yleensd mydnteisend. Tata késitystd tukevat tehdyt ennusteet mm.
positiivisesta vaeston ja ostovoiman kasvusta. Vaasan alueen ja seudun vaestopohjan ndhd&an olevan riittdvén
suuri, ettei ndinkdan merkittavalla tarjonnan kasvulla ole ratkaisevan suurta merkitysta niin, ettd syntyisi epéter-
vettd kilpailua ja sen seurauksena liikkeiden poistumia.

Haastateltavien ndkemykset ovat hyvin positiivisia Vaasan kehityksen suhteen; Vaasa ja sen seutukunta pysyvét
kasvu-uralla. Kauppapaikkojen alueellisia voittajia ja varsinkaan havidjia ei ndhdé. Vaasan seudun mahdollisuus
on nk. toissijainen markkina-alue suunnitteilla olevan IKEA:n rakentamisen jalkeen. Vaasan kaupallinen asioin-
tialue (vaikutusalue) ei siltikdan tule kasvamaan merkittévésti. Todennékdisend tulevaisuuden kuvana on, ettd
vaikka Vaasan absoluuttinen vaikutusalue tulee kasvamaan, niin relatiivinen pysyy ennallaan. Tdmé johtuu Kok-
kolan ja Pietarsaaren seudun sekd Seindjoen alueen mittavista kauppapaikkainvestoinneista.

AVAINSANAT: Vaikutusalue, kaupan sijoittuminen, kaupan kilpailutilanne, kuluttajakayt-
taytyminen, mahdolliset tulevaisuudet, ymparistoministerion ohjaus






1. JOHDANTO

1.1. Vaasan kaupungin alueen kehittyminen

Kunnallisalan kehittdmissaation selvityksen mukaan asutus jatkossa keskittyy voimakkaasti
yliopistokaupunkien ympaéristoon, kuten Vaasaan. Muualla vékim&aran kasvu hidastuu, py-
séhtyy tai taantuu (Hat6l4 & Rusanen 2010: 47). Yksi Vaasan seudun myonteisia kehitysna-
kymid selittdva tekija on ikérakenne; vaeston keski-ik& on muita alueita alhaisempi etenkin

Pohjanmaan rannikolla.

Vuoden 2009 lopussa Vaasassa oli 59 185 asukasta. Vakiluku kasvoi edellisestd vuodesta 588
asukkaalla (Vaasan kaupunki 2009a). Vuodesta 2005 Vaasan kaupungin vékiluku on kasvanut
joka vuosi. Vaeston kehitys on selkedsti tarkein yksittdinen muuttuja, kun katsotaan kaupan

kehitysta eteenpain vuoteen 2020, johon tarkastelu ulottuu.

Kuntalehti (Salmela 2009: 44  46) tarkasteli artikkelissa taantuman vaikutuksia kunnissa.
Parhaiten menestynyt oli Vaasan seutu. Tama hyva tilanne selittyy alueen vahvalla energia-
Klusterilla. Siihen lasketaan 120 yritystd, jotka tyollistavéat noin 15 000 henkil6a. Laman vai-
kutukset eivét kohdistuneet siihen niin voimakkaina, kuin muihin toimialoihin. My6s tdssa
tarkastelussa todettiin, ettd kehityksen kérjessd ovat kaksikieliset alueet ja yliopistokaupungit.

Vaasan kaupungin johdolla on luja usko Vaasan menestymiseen. Kaupungin kehitysjohtaja
maalailee erittdin optimistisia kuvia kaupungin tulevaisuudesta (Pitkdméki 2008). Vaasan
elinkeinopolitiikan nakymissé odotetaan etta:

1. Tukku- ja vahittdiskauppa rgjahtad” 2008 2012, 2 500 tydpaikkaa 2012 mennes-

sd (tarve vuodessa noin 600 henkil6d).

2. Keskustan liséksi tarkeitd kauppakeskittymia ovat; lentokentén alue, Vaasa Airport

City ja teollisuusalue, Kivihaka seka Silmukkatie.



Liséksi kaupan hankkeet tuovat tyopaikkoja seuraavasti:
1. lkea-parkki 1 000 tyopaikkaa.
Prisma-keskus moottoritien varrella 300 tyopaikkaa.
Minimani-hanke 200 tyopaikkaa.
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3

4. Linja-autoasema 1 200 tyOpaikkaa.

5. Klemettila pohjoinen 100 tyGpaikkaa.
6

Uusi Kivihaka 300 tydpaikkaa.

Yhteensa visioiden mukaan kaupan lisatyovoiman tarve on noin 3 000 henkildd. Kun otetaan
huomioon kasvunédkymat muissa elinkeinoissa, tarvitaan vuoteen 2020 mennessé tydvoimaa
10 000 henkil6d enemman kuin vuonna 2008 (Pitkdmaki 2008).

Suurten kaupunkien kilpailukyvystd taantumassa tehty analyysi osoitti, ettd Vaasa kuuluu
laman voittajiin (Vaasan kaupunki 2010b). Edelld kuvatut hyvinkin myonteiset kehitysta ku-
vaavat tekijat antavat olettaa, ettd Vaasan alueen kaupan ja muiden palvelujen kehitykselle on

suotuisa perusta.

Kaupan rakenteet ja toimintatavat ovat olleet kauan jatkuvan muutoksen alla. Nykyisin vahva
trendi on suurien, kaupungin ulkopuolella tai kaupungin laitamilla sijaitsevien hypermarketti-
en ja kauppakeskusten lisadntyminen ja laajeneminen. Naméa panostavat jatkuvasti yha
enemman tarjonnan laajuuteen ja monipuolisuuteen ollakseen vahvoja ja houkutellakseen yha
laajemmalla alueella liikkuvia asiakkaita. Suomalaiset uudet ostoskeskukset ottavat jopa vahi-
tellen vaikutteita amerikkalaisista viihdekeskustyyppisista ostoskeskuksista, kuten Lempéaa-

lassd avattu “ostosparatiisi” Ideapark.

SOK:n entinen p&ajohtaja Kari Neilimo esittad haastattelussa, ettid “aika on ohittanut jattimar-
ketit” (Tammilehto 2010a). Hanen mielestadn séhkoinen kaupankaynti yleistyy niin nopeasti,
ettd enemmisto asiakaista siirtyy 5 7 vuoden kuluessa ostamaan kayttotavaransa verkosta.
Tata kehitysta ei osattu ennustaa vield vuonna 2007, kun Neilimo oli pdattdméassa S-ryhman

strategioista, joissa panostusta kayttotavarakauppaan (kodinkoneet, sisutus, vaatteet) lisattiin.



Kuluttajat ovat myos loytdneet marketit. Vaasan seudun asukkaiden paivittaistavaroihin koh-
distuvasta rahank&aytosta noin puolet menee kuuden myynniltdén suurimpaan suuryksikkdon.
(Entrecon Oy 2003: 33.)

Kehitykselld on ollut kuluttajan kannalta hyvét puolensa, onhan valinnanvara laajentunut
huomattavasti ja mahdollisesti my0s ostosten vertailtavuus ja edullisuus on parantunut. Vaa-
san kaupungin ja sen keskustan liikkeiden on taytynyt lahted mukaan kilpailemaan kuluttajien
mielenkiinnosta ja rahoista, silla lisdantyneet suurmyymalét kaupungin ulkopuolella saattavat
heikentdd keskustan (= Vaasan torin ymparist0) vetovoimaa ostopaikkana siitakin huolimatta,
ettd keskustan houkuttelevuutta ja elinvoimaisuutta on pyritty parantamaan monin tavoin
muiden muassa maanalaisen toriparkin rakentamisella. Té&han parannustyéhon liittyy myos
keskustan viihtyisyyden parantaminen, mikd nakyy muiden muassa kavelykatuosuuksien

kunnostamisena ja laajentamisena.

Hyvisté liikepaikoista kdydaan kovaa kilpailua. Péivittdistavarakaupan ja erikoistavarakaupan
osalta sopivan kauppapaikan Kriteerit ovat tiukat ja siksi mika tahansa sijaintipaikka ei kelpaa.
Hyuvista liiketiloista on ainainen pula. Pulaa on jopa silloin, kun toimitiloja on paljon tyhjil-
l4&n suhdanteiden heittelehtiessa.

Uusia liiketiloja suunnitellaan ja rakennetaan koko ajan lisdd. Vaasassa suunnitelmat ovat
suuria, niin suuria, etteivat mitk&an aikaisemmat ennusteet tunnu uskottavilta saati luotettavil-
ta. Aikaisemmat ennusteet ovat kuitenkin olleet merkittdvasti alle todellisen kehityksen.
(Huuhka & Rantahalvari 1992: 49 51.)

Kauppapaikan sijainti on yritykselle strateginen kysymys. Sijaintinsa avulla yritys pyrkii
luomaan pysyvéa kilpailuetua. Tilaa vaativa liiketoiminta tarvitsee luonnollisesti ymparilleen
nelioitd ja parkkitilaa. Erikoistavarakaupan tarjoamat ’kevyet tavarat” pysynevat paasaantoi-
sesti edelleen keskusta-alueella. Trendin& oleva kauppakeskusrakentaminen houkuttele kui-
tenkin myo0s erikoiskauppaa kaupungin ulkopuolelle. Sijainti on pysyvaa kilpailuetua tuottava

tekija, jota kilpailijan on vaikea kopioida.
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Kauppapaikan sijainti on tarkedd myos siksi, etta se on myos asiakkaalle tarkeimpia kriteerei-
t4, kun han valitsee ostostentekopaikkaa. Toisaalta etdisyyden merkitys on kriteerina vahenty-
nyt litkkumisen helpotuttua ja infrastruktuurin parannuttua. Kévelykeskusta on paikka, jonka
periaatteessa pitaisi vetda paljon erikoistavaramarkkinoille suuntautuneita yrityksia ja myos
asiakkaita puoleensa, kuten se Vaasassa tekeekin. Onhan etuna keskeinen sijainti, liikkeiden

l&heisyys ja liikenteellisesti helppo saavutettavuus.

Kaupan rakentamisen ja sijoittumisen keskeinen tekija on aikaisempaa vield voimakkaammin
kaavoitus sekd ympéristoministerion ohjaus ja madraykset. Tama tutkimus liittyy olennaisesti
kaavoitukseen ja kauppapaikkarakentamiseen Suomessa. Merkittdvaa nékyvyyttd aiheesta
ovat julkisuudessa saaneet ldeapark -tyyppiset jattildisméiset kauppakeskushankkeet, jotka
ministerio on ottanut erityiseen tarkkailuun. Suunnitelmat ovat yleensé olleet kaavojen vastai-

sia ja yhdyskuntarakennetta hajottavia.

1.2. Tutkimusongelmat

Tutkimusongelma on alueellinen. Siin& tarkastellaan keskeisten kaupallisten alueiden kehitys-
nakymid tilanteessa, jossa Rison alueelle Vaasan lentokentdn laheisyyteen suunnitellaan
50 000 m?, mahdollisesti jopa 100 000 m? uutta liiketilaa rakennettavaksi muutaman seuraa-

van vuoden aikana (liite 1).

Eriteltynd tutkimusongelmat ja kohteet voidaan kuvata seuraavasti:

1. Miten voimakkaassa kilpailutilanteessa Vaasan kaupungin keskustan ja Kivihaan
alueen kauppa tulevat olemaan, kun suunnitelmissa oleva Rison alueen uusi kaupal-
linen keskus valmistuu? Riittddkd Vaasan alueen kehitys, véestdn ja ostovoiman
kasvu turvaamaan kannattavan toiminnan erityisesti keskusta-alueella, vai onko sen

tulevaisuus taantuva?

2. Mika vaikutus Rison alueen rakentamisella on kaupungin vaikutusalueeseen sen
valmistuttua ja muiden suunniteltujen laajennusten toteuduttua keskustassa ja Kivi-

haassa?
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3. Mitka alueet voittavat ja mitk& ovat havigjia kilpailussa kuluttajien euroista, vai on-

ko vain voittajia?

Tarkastelu perustuu télla hetkelld saatavissa oleviin tilastoaineistoihin ja ennusteisiin, joihin
kuuluvat véeston kehitys, rakennettu ja suunnitteilla oleva kaupallisten palvelujen kasvu Vaa-
san ja muun Pohjanmaan alueella, kaavoituksen pohjalla oleva materiaali sekd asiantuntija-
haastattelut. Tarkastelussa on muuttujina otettava huomioon myds ihmisten kulutuskayttay-

tyminen, demografiset tekijat, kuten vaeston ikd&dntyminen ja talouksien koon muutokset.

Tutkimusaihe liittyy keskusteluun, jota julkisuudessa kdyd&an hyvin paljon liittyen lainséa-
dannon kehittymiseen ja valtion rooliin rakentamisen ohjauksessa seka erityisesti suunnitel-
miin rakentaa kaupan suuryksikoitd. Vaasan seudun kannalta mahdollinen IKEA:n yksikon
tulo Rison alueelle on tutkimuksen taustavaikuttaja. IKEA:n tulo kerrannaisvaikutuksineen on
eittdmattd alueellinen piristysruiske. Onhan sen vetovoima tunnetusti niin suuri, etta se ylittaa

aluerajoja.

1.3. Tutkimusaineistot

Tutkimus perustuu Kirjallisuuteen ja ajankohtaiseen saatavilla olevaan Vaasan kaupungin ja
Pohjanmaan alueen kaupan tilaa ja rakennetta kuvaavaan materiaaliin ja seka muihin ajankoh-
taisiin asiantuntijalahteisiin. Tutkimuksessa ei ole tarkoitus tehdd varsinaista vaikutusaluetut-
kimusta. Perinteinen joka kymmenes vuosi tehtdvé vaikutusaluetutkimus tehdain Vaasan yli-

opistossa lahivuosina.

Tutkimusta varten haastateltiin kymmenen suunnittelun ja kaupan alan asiantuntijaa. Varsi-
naisia toimijoita, kuten kauppapaikkarakentamisen rahoittajia, rakennuttajia tai keskusliikkei-
den edustajia ei haastateltu, vaan heidan nakemyksi&én siteerataan lehtien kirjoituksista, jotka
perustuvat toimittajien haastatteluihin. Haastattelujen pohjana kéytettiin tutkijan kaytossé ole-
van tutkimusmateriaalin perusteella laatimia mahdollisia tulevaisuuksia. Naiden perusteella

haastattelutilanteessa haastateltava valitsi todennakoisié vaihtoehtoja siitd, milta kaupan tilan-
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ne ndyttdd Vaasassa vuonna 2020, kun Ris6n alueelle suunnitellut uudet kauppaliikkeet ovat

toiminnassa.

Pohjanmaan ja Vaasan Kaupan rakenteen ennustemateriaali (Santasalo & Koskela 2009; San-
tasalo 2009) ulottuu aina vuoteen 2030. Tassa tutkimuksessa kaupan ja sen rakenteen tulevai-
suutta seka vaikutusaluetta hahmotetaan vuoteen 2020. Uusin ja mitéd todennakdisimmin suu-
rin vaikutus tulee olemaan lentokentén ja Rison alueen kaupan suuryksikéiden rakentamisella.
Lentokentdn  Rison alue mahdollistaa kaavoituksen ja rakentamisen myds Mustasaaren puo-
lelle Vikbyn alueelle. Kaupan yksikdiden rakentaminen on viime vuosina tapahtunut pohjoi-
sen suuntaan Kivihakaan ja sen ymparistoon, kun eteléinen puoli ja moottoritien varsi on jok-
seenkin palveluista tyhjaa aluetta. Kahden keskeisen toimijan ja suuryksikon eli IKEA:n ja
hypermarket Prisman todennéakdinen avaaminen tapahtunee ehka vuosien 2012 2013 aika-
na, minka jalkeen varsinainen muutosprosessi kaynnistyy, ja todelliset vaikutukset muiden

alueiden kauppaan nakyvat kolmen vuoden viiveella.

Rison alueelle on suunnitelmissa rakentaa ainakin 50 000 m*> 100 000 m? uutta liiketilaa.
Alueen vetovoima néin suurten massojen myota on pakostakin erittain suuri, ei yksin lisdan-
tyville asiakasvirroille, vaan myds muille kaupallisille toiminnoille ja toimijoille. Alue siséal-
ta& valmistuttuaan pinta-alalla mitattuna noin kolmanneksen koko Vaasan alueen tdman hetki-

sista kaupallisista palveluista. Samalla alue tasapainottaa alueellista tarjontaa etelan suuntaan.

Tassd tutkimuksessa oletetaan visiona, ettd Rison alueen eri kauppayksikoiden tarjonta on
vuoteen 2020 mennessa Suomen suurimman yksikon Ideaparkin kokoinen kaupallinen ja

elamyksellinen kaupallinen keskus.

Tassa tutkimuksessa tarkastelu rajataan Pohjanmaan, Vaasan seudun ja Vaasan kaupungin
kaupallisten palvelujen kehitykseen. Koko tarkastelun ajan on kuitenkin huomioitava, ettad
suunnitelmissa on hankkeita, joiden kokoluokka on Keski-Pohjanmaan alueella Kokkolassa ja
Pietarsaaressa yhteensa 200 000 m? ja Etela-Pohjanmaan alueella Seinajoella noin 250 000

mZ. Erityisesti Seinajoen alue jatkaa erittain vahvaa kasvua.
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1.4. Tutkimusmetodi

Tassa tutkimuksessa uutta vaikutusaluetta ja kaupan rakenteen muutosta hahmotetaan tiettyjen

tutkimuksessa rakennettavien oletusten mukaan, joita tdydennetéén asiantuntijahaastatteluilla.

Tulevaisuuden tutkimuksessa kéytetddn yleisesti Delfoi-menetelma&. Se on asiantuntijoiden
hiljaisen tiedon kerddmiseen kehitetty tekniikka, joka painottuu erityisesti tulevaisuuden kehi-
tyksen eri mahdollisuuksien arviointiin. Delfoi-menetelmélld keratyn tiedon avulla on mah-
dollista hahmottaa tiettyyn kehitykseen johtavia kehityspolkuja eli skenaarioita. Delfoi-
menetelma rakentuu kahdesta tai useammasta haastattelu tai kyselykierroksesta niin, etta jo-
kaisella kierroksella jalostetaan edelleen aikaisempien kierrosten vastauksia. Asiantuntijoille
annetaan taten tilaisuus kommentoida edelliselld kierroksella annettuja vastauksia ja tarpeen

mukaan tarkentaa myos omia ndkemyksidan. (Kuusi & Linturi 2010.)

Delfoi-menetelman lahtooletuksena on, ettd joukko alan asiantuntijoita pystyy yhdessé arvi-
oimaan kyseisen alan kehitystd paremmin kuin esimerkiksi yksittdinen asiantuntija tai sellai-
set ihmiset, joilla ei ole hyvi& erityistietoja alasta. Oikeaoppinen Delfoi-menetelma rakentuu
kahdesta tai useammasta kierroksesta niin, ettd jokaisella kierroksella jalostetaan edelleen
aikaisempien kierrosten vastauksia. Asiantuntijoille annetaan tilaisuus kommentoida edellisel-
l& kierroksella annettuja vastauksia ja tarpeen mukaan tarkentaa omia nakemyksiaan. Uu-
demmassa lahestymistavassa tekniikan avulla pyritdan tuottamaan keskenaan erilaisia, mutta
perusteltuja nédkemyksid tulevaisuudesta. Erityistd huomiota kohdennetaan tall6in muista
poikkeaviin ndkemyksiin ja niiden jatkojalostukseen. Tulevaisuuden hahmottamisessa ei valt-
tdmatta ole yhté totuutta, vaan useita. Menetelman tuottaman tiedon pohjalta on mahdollista
rakentaa erilaisia skenaarioita jalostamalla ja ryhmittelemalld asiantuntijoiden nékemyksia.
Nain syntyvét tulevaisuuden kuvat, skenaariot, jotka voidaan nimetd vaikkapa kasvuskenaa-
rioksi tai uhkakuvia ilmentdvaksi kauhuskenaarioksi. Toinen tapa on kayttaa &aripaita ilmen-
tavia termeja epatodennakdinen skenaario, tai tavoiteltava ske-

naario. (Emt.)
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Delfoi-menetelman perinteinen lahtokohta on, ettd asiantuntijat esittavat ndkemyksensa ano-
nyymisti. Tavoitteena on, ettd ryhma vaikuttaisi tuloksiin mahdollisimman vahén, ja ettd me-
netelmén avulla pystyttaisiin luomaan mahdollisimman tasa-arvoinen vuorovaikutus asiantun-
tijoiden vélille, eivatké he valttaméttd prosessin kuluessa tapaa toisiaan. Delfoi-menetelma on
ensisijaisesti rynmédmenetelmd, jossa vastaajilla on mahdollisuus muokata omia mielipiteitdén
muilta ryhman jaseniltd saadun palautteen perusteella, silla kaikkea olennaista kehitykseen
vaikuttavaa tietoahan ei voi olla kaikilla. Keskeinen ero Delfoi-menetelméan ja perinteisen
survey-tutkimuksen valilla onkin juuri siind, ettd osanottajien toisiaan tdydentavé asiantunte-
mus ja tiedon kerryttdminen mahdollisesti useammalta kierrokselta ovat Delfoi-kyselyssa
keskeistd ja mahdollistaa ndin luotettavamman ja monipuolisemman tuloksen saamisen.
(Emt.)

Delfoi-menetelmad ja sen tuottaman tiedon analyysi on rakennettu p&dosin visiondérisen joh-
tamisen mallia mukaillen. Vision&érisen johtamisen tavoitteena on luoda nakemys yrityksen
tulevaisuuden kuvista, jotka konkretisoituvat yrityksen johtamisessa visioon johtavista strate-
gioista. Kéytettdvissd oleva ajantasainen tieto ja mahdolliset tulevaisuudet kuvat antavat pe-

rustaa ja ohjaavat paatoksenteon ndkdkulmaa ennakoiden haluttua tulevaisuutta.

Linturi (2005) esittad, ettei "tulevaisuudentutkimuksen arvo ole siind, ettd se ennustaa oikein”
ja 7siksi tulevaisuuden tutkimuksen tehtdvd on 10ytdd mahdolliset tulevaisuudet, ei ennustaa

niita.”

Haastattelujen aikana osoittautui, ettd usein haastatteluun varatun ajan rajallisuus esti vaihto-
ehtojen perusteellisemman l&pikéynnin. Delfoi -menetelmén oikeaoppinen kayttd osoittautui
huomattavasti aikaa vievemmaksi ja ty6lddmmaéksi kuin tutkija odotti. Esimerkiksi toista
haastattelukierrosta, jota menetelma edellyttdd, ei ollut mahdollista toteuttaa. T&mén vuoksi
haastattelut k&antyivat enemman teemahaastattelun puolelle, tosin siten, ettd haastattelukysy-
mysten rungon muodosti listaus eri tulevaisuuksista. Haastattelut nauhoitettiin ja néiden nau-
hoitusten sisallon perusteella tutkija teki omat tulkintansa ja yhteenvetonsa haastateltavien

nakemyksista.
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2. ERAITA KESKUS- JA VAIKUTUSALUETEOREETTISIA LAHTOKOHTIA

Liikepaikkasuunnittelun teoreettisen perustan muodostavat Harold Hotellingin teoria duopo-
listisesta kilpailusta ja Walter Christallerin ja August Loschin jo klassisiksi luokiteltavat kes-
kus- ja vaikutusalueteoriat seka alueiden valista vuorovaikutusta kuvaavat mallit, joista tunne-
tuimpia ovat erilaiset gravitaatiomallit. Ndiden teorioiden pohjalta on tuotettu seka soveltavaa
ettd teorioiden perusolettamuksia testaavaa tutkimusta. Nailla klassisilla teorioilla oli aikanaan
hyvatkin perusteet, mutta ovatko ne nykyaikaisessa liikkumaan luodussa yhteiskunnassa enéda
edes osaltaan relevantteja.

2.1. Hotellingin teoria toimintojen keskittymisesta

Marjanen (Marjanen 1997: 11) kuvaa miten Hotelling teoriassaan pelkisti kauppiaiden alueel-
lisen kilpailun siten, ettd oletetaan tasavélein sijaitsevien kuluttajien asuvan kapealla kaistalla.
Hotellingin alkuper&isessd esimerkissa kuluttajina olivat auringonpalvojat rannalla ja kauppi-
aina kaksi virvokkeiden myyjaa. Kumpikin kauppias pyrkii maksimoimaan myyntinsa sijoit-

tumalla paikkaan, jonne mahdollisimman moni asiakas tulisi ostoksille.

Teorian mukaan optimitilanne olisi asiakkaiden kannalta se, ettd kauppiaat sijoittuisivat toinen
rannan keskipisteen toiselle puolelle ja toinen toiselle, kumpikin oman kaistaleensa keskelle
siten, ettd asiakkaiden yhteenlasketut matkat minimoituisivat. Tdma tilanne ei todennékdisesti
kuitenkaan tyydyttdisi kauppiaita, koska siirtymalla lahemmas rannan keskipistetta kumpikin
kauppias pystyisi kasvattamaan potentiaalista asiakasmééraansa. Hotelling esittikin, ettd mi-
kali tavaroiden ostamisesta syntyva matkakustannus on kyseisella alueella kohtuullinen, ky-
syntd on kustannusten suhteen joustamatonta ja kauppiaat strategiallaan estavat kolmannen
kilpailijan tulon alueelle, kauppiaat maksimoivat potentiaalisen asiakasméaaransa sijoittumalla
vierekkadin markkinoiden keskipisteeseen. Tdmé johtaa toimintojen keskittymiseen ja synnyt-

t&a kaupallisen toiminnan keskittymié.

Teoriasta johdettujen mallien avulla on uudemmissa tutkimuksissa paadytty jopa painvastai-

siin lopputuloksiin kuin Hotelling alkuperdisesséd mallissaan. Toisaalta voitaisiin olettaa, etta
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kahden saman alan kauppiaan ei koskaan kannata sijaita vieri vieressa, koska se aiheuttaa
vakisinkin hintakilpailua. Hotellingin esittdm& saman alan yritysten keskittyminen tietyille
alueille on kuitenkin todellisuudessa véhittaiskaupalle erittéin tyypillinen ilmi6. Jalkimmaista
kasitysta tukee esim. autokauppojen keskittyminen Tervajoen alueelle tai toisaalta suunnitteil-

la oleva IKEA — Prisma toisiaan tukevina.

Selitys osin ristiriitaisille tuloksille I6ytynee Hotellingin teorian ldhtékohtaolettamuksista.
Hotelling lahti ajatuksesta, ettd keskittyminen on seka kuluttajien ettd kauppiaiden kannalta
epéedullista. Se ettd keskittymisestd syntyy hyotyja seka kauppiaille ettd kuluttajille, ei otettu
huomioon. Kauppiaalle hyddyt saattavat realisoitua alentuneina kustannuksina, kuten yhteis-
markkinoinnissa, kampanjoissa ja tapahtumien jarjestamisessa. Tatd edelld kuvattua tapahtuu
esimerkiksi kauppiastavaratalo Rewel Centerissd “’hinta- myrskyn” aikana. On myds oletetta-

va kaupan keskittymien keréavén asiakkaita laajemmalta alueelta kuin yksittaiset liikkeet.

Pienyrittajalle sijoittuminen lahelle menestyvia Kilpailijoita on usein myds keino véhentaa
sijaintipaikan valintaan liittyvaa epdvarmuutta. N&in voinee olettaa tapahtuvan Rison alueella,
joka suurella todennékdisyydelld tuo mukanaan muita palveluja Ikean ja Prisman oheen. Voi-
daankin todeta, etta keskittymisesta syntyneet edut painavat vaakakupissa enemman kuin fyy-
sisen laheisyyden synnyttdméastd keskindisestd kilpailusta aiheutuneet haitat. Eniten hyotya
saavat ns. valinta- tai erikoistavaroita myyvat liikkeet, joiden osalta keskittyminen onkin ylei-

sempaa kuin paivittaistavaramyymaldiden.

Kuluttajan kannalta keskittyminen vahentdd matkakustannuksia, jos oletetaan kuluttajan ha-
luavan tutustua eri liikkeiden tarjontaan ja vertailla ennen lopullista ostopédatosta. Laaja vali-
koima ja mahdollisuus vertailla tuotteita useissa, lahella toisiaan sijaitsevissa liikkeissa tekee
talloin vahittdiskaupan keskittymistd kuluttajan kannalta kaukana toisistaan sijaitsevia yksit-
taisia liikkeitd houkuttelevampia ostospaikkavaihtoehtoja. Kuluttajan kannalta edullista on
myo6s kaupan keskittymissd korostuva liikkeiden keskindinen hintakilpailu. Tyypillista on,
ettd kuluttaja kdy useammassa liikkeessa ennen kuin ostaa tietyn tuotteen ja tietysti tarkistaa

hinnan oikeellisuuden netista.
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Vahittaiskaupalle on tyypillistd myos eri aloja edustavien liikkeiden hakeutuminen toistensa
valittomaan laheisyyteen. Tama on tyypillistd huonekalukaupalle ja autoliikkeille. Selityksena
télle ilmidlle on esitetty jo varhaisimmissakin malleissa esiintynytta perusolettamusta kulutta-
jan rationaalisuudesta: kuluttaja pyrkii minimoimaan ostosten tekoon tarvittavan ajan ja vai-
van ja pyrkii siksi yhdistdmaan mahdollisimman monia erilaisia toimintoja. Kuluttajan kan-
nalta edullisinta olisi saada tuotteet ”yhdelld ovenavauksella”. Alko Oy:n kauppapaikkastrate-
giana nayttada olevan se, ettd myymalat liitetddn markettien yhteyteen. Myymalét sijoitetaan
tasapuolisesti S-ryhméan Prismoihin ja Keskon Citymarketteihin. Kuluttajan kannalta se voi
tarkoittaa my0s esimerkiksi ostosmatkan yhdistamistd vapaa-ajantoimintoihin tai muihin
kaynteihin ja elamysten hakuun. T&lloin kuluttaja ei ostospaikkaa valitessaan ensisijaisesti
mietikdan etéisyyttd, vaan tdrkedmpaa on eri toimintojen sijoittuminen sopivasti suhteessa
toisiinsa. Sijoittumalla l&helle toisiaan erilaiset kaupan palvelut voivat siten saavuttaa laa-
jemman asiakaspotentiaalin, kuin yksittdin tai ainoastaan toisten saman alan liikkeiden l&hei-

syydessd toimiessaan.

2.2. Christallerin keskus- ja vaikutusalueteoria

Walter Christaller tutki 1930-luvulla Saksassa keskusten alueellista jakautumaa ja havaitsi
tiettyja sadnnonmukaisuuksia, jotka maarasivat keskusten koon, palveluvarustuksen, méaarén
ja sijainnin. Christallerin teoriassa keskus on paikka, jonka tehtdvana on tuottaa erilaisia pal-
veluja ympardivan alueen asukkaille. Christallerin teoria sisaltad lukuisia todellisuutta yksin-
kertaistavia olettamuksia. Teorian lahtokohtana on olettamus alueesta, jossa liikenneyhteydet
kaikkiin suuntiin ovat identtiset, kuluttajien valilla ei ole tuloeroja, kaikki kuluttajat k&yttavéat
tietyn hyddykkeen hankkimiseen saman vakiosumman rahaa ja liséksi kuluttajat ovat sijoittu-
neet alueelle tasaisten vélimatkojen p&é&hén toisistaan. Teoria siséltdd myos olettamuksen seka
kuluttajan ettd kauppiaan rationaalisuudesta, siten kuluttajien oletetaan pyrkivdn minimoi-
maan tuotteiden hankkimisesta aiheutuvat kustannukset ja kayttavan siksi aina ldhint4d mah-
dollista ostopaikkaa. Kauppiaiden oletetaan pyrkivan voiton maksimointiin. Liséksi oletetaan
paatoksentekijan olevan selvilld kaikista vaihtoehdoista ja kaikista kustannuksista. (Marjanen
1997: 13.)



18

Christallerin mukaan jokaisella keskuksella on vaikutusalue, jonka laajuus maaréytyy sen
mukaan, kuinka kaukaa ympéroivélta alueelta kuluttajat asioivat tietyssa keskuksessa. Kes-
kukset muodostavat hierarkian, joka perustuu hyodykkeiden erilaisiin minimi- ja maksimi-
markkinointietdisyyksiin. Hierarkian huipulla ovat suurimmat ja monipuolisimmat, eniten
erilaisia hyodykkeitd ja palveluja tarjoavat keskukset. Né&istd keskuksista Christaller aloitti
hierarkiansa luomisen. (Marjanen 1997: 14.) )

Keskuksia sijoitettiin alueelle siten, ettd alue pystyttiin aukottomasti huoltamaan ja etta kes-
kusten vaikutusalueet menivat mahdollisimman vahan péaallekkain. Keskuksen kannalta ihan-
teellinen vaikutusalueen muoto olisi ympyré. Talldin kuitenkin osa alueen véestosta jéisi ko-
konaan vaille palveluja. Kun ympyrdita siirretddn lahemmas toisiaan, vaikutusalueet menevat
osittain paallekkain, ja néilla alueilla syntyy kilpailua asiakkaista. Koska perusolettamuksen
mukaan asiakkaat kuitenkin minimoivat kulkemansa matkan, asiakaskunta jokaisella paallek-
kain menevalla alueella jakautuu kahtia. N&in lopulliseksi vaikutusalueen muodoksi tulee

kuusikulmio. (Emt.)

Jotta alue voitaisiin aukottomasti huoltaa myds pienemmé&n maksimimarkkinointi-etaisyyden
tarjonnan osalta, tarvitaan uusia keskuksia. Ndmé& kannattaa sijoittaa mahdollisimman kauas
ylemman asteisista keskuksista, koska ylemman asteiset keskukset tarjoavat myods kaikkia
pienemman maksimimarkkinointietéisyyden tarjoamia tuotteita. Nain jatketaan muodostamal-
la aina uusia pienempié keskuksia ja vaikutusalueita kunnes alue voidaan aukottomasti huol-
taa kaikkien hyoddykkeiden osalta. Christallerin perusmallia kutsutaankin tdman mukaisesti
huoltoperiaatteeksi. Vaikutusalueiden hierarkkinen rakenne synnyttdd mehildiskennostoa
muistuttavan kuvion. Huoltoperiaatteen liséksi Christaller on laatinut teoriansa sovellutuksina

liikenneperiaatteen ja hallintoperiaatteen. (Emt.)

Yhteiskunta on Christallerin ajoista huomattavasti muuttunut mm. teollistumisen, kaupungis-
tumisen ja autoistumisen sek& kuluttajien ostoskayttdytymisen vaikutuksesta. T&td taustaa
vasten voitaneen todeta, ettd Christallerin teorialla on nyky&dan enemmaénkin kuriositeetin arvo

kuin todellinen perusta vaikutusalueen tarkastelulle.
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Christallerilainen ajattelu on ollut pohjana Suomen keskus- ja vaikutusaluejarjestelmia hah-
moteltaessa. Christallerin keskus- ja vaikutusalueteoria on hyva pedagoginen l&dhtékohta ja
apuvéline pyrittdessa ymmartdmaan kuluttajien ostosmatkojen suuntautumista, varsinaisena
ostopaikan valinnan selittdjand kaupungin sisalla tapahtuvissa ostosmatkoissa silla on hyvin

vihin kayttoa.

August Losch julkaisi vuonna 1940 oman, Christallerin teoriaan perustuvan keskus- ja vaiku-
tusaluejérjestelménsa. Loschin mukaan Christallerin teoria oli liiaksi yksinkertaistettu. Siksi
han kehitti monimutkaisemman mallin asettaen paallekkain Christallerin huolto-, liikenne- ja
hallintoperiaatteitaan varten kehittdmat kuusikulmiot ja lisaksi vield paljon muita. Lésch aloit-
ti tarkastelun pienimman minimimarkkinointietdisyyden omaavista tuotteista, jokainen tuote
muodosti oman jakeluverkkonsa ja varsinainen markkina-alue muodostui eri- kokoisten vai-
kutusalueiden verkoista. Loschin taloudellisen maiseman teoria on mitd ilmeisimmin lahem-
pané todellisuutta kuin Christallerin, mutta monimutkaisuutensa vuoksi sitd on kaytanndssa

sovellettu varsin vahan. (Marjanen 1997: 14.)

2.3. Berryn-Garrisonin malli

Tunnetuimpia sovellutuksia Christallerin ja Ldschin keskuspaikkateorioista on Berryn — Gar-
risonin malli. My6s Berry ja Garrison korostivat minimi- ja maksimimarkkinointietaisyyksien
merkitystd, mutta he eivat méaritelleet néiden rajoja maantieteellisind etdisyyksind kuten
Christaller, vaan sen mukaan, paljonko alueella oli ostovoimaa. N&in he onnistuivat sivuutta-
maan Christallerin vaatimukset tasaisesti jakautuneesta vdestosta ja ostovoimasta. (Marjanen
1997:15.)

Alueella, jolla on runsaasti ostovoimaista vaestod, keskukset sijaitsevat lahempana toisiaan
kuin harvaan asutuilla alueilla tai alueilla, joilla muuten on v&han ostovoimaa. Vaikka kes-
kukset eivat enad olekaan sijoittuneet tasaisten vélimatkojen paahén toisistaan, ne muodosta-
vat silti hierarkkisen jarjestelmén. Hierarkian pohjalla ovat pdivittdistavarat, joita myyvaét liik-
keet ovat levittdytyneet joka puolelle aluetta ja joiden vaikutusalueiden koot kilpailu on supis-

tanut minimiin. (Emt.)
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2.4. Behavioristinen lahestymistapa

Marjanen (1997: 15) mukaan talousmaantieteen perinteiset, lokalisaatioteoriasta johdetut si-
jaintiteoriat ovat normatiivisia, ts. ne eivat pyri selittdmaan reaalimaailman ilmidité, vaan et-
sivat optimiratkaisua. Behavioristinen koulukunta, joka maantieteessa syntyi 1960-luvulla,
hylkasi oletuksen tdydellisen rationaalisesta kuluttajasta. Behavioristit hylkésivat myos ole-
tuksen tdydellisesta informaatiosta ja korostivat kdytettavissa olevan informaation maaréa ja
laatua seka paatdksentekijan kykya kasitella sitd. Huomio kohdistettiin paatoksentekijan ha-
vaittuun kayttaytymiseen seka tilanteeseen, jossa kayttdytyminen tapahtui. Erityisesti paatok-

sentekotilanteessa vaikuttaneet rajoitukset olivat tarkeita.

Behavioristit eivat pyrkineet I0ytdmaéan optimiratkaisuja eri toimintojen sijoittumiselle, vaan
selittdmadan reaalimaailman nédenndisen epdjohdonmukaisia sijaintipaikkapaatoksia. Uutta
teoriapohjaa etsittiin mm. organisaatioteorioista ja psykologiasta. Behavioristiset mallit ovat
hyvid havaintovilineitd selitettdessd “epétdydellisyyden” vaikutusta sijaintipddtoksiin tai oS-
topaikan valintaan, mutta liikepaikkasuunnittelun tyovélineina niitéd oli varsinkin aluksi han-
kala kayttaa. llmioiden selittdmisen ohella niiden mallintaminen on kuitenkin ollut myos be-

havioristien tavoitteena. (Marjanen 1997: 15.)

2.5. Vuorovaikutusmallit — vaikutusalueiden rajaaminen

Vaikutusalueilla ja niiden rajauksella oli keskeinen rooli keskuspaikkateorioiden synnyssa.
Myos kauppapaikkainvestointien kannattavuuden arvioinnissa kaytetyt mallit l&htevat siitd,
ettd vaikutusalue pystytdén rajaamaan ja nain arvioimaan saavutettavissa oleva myyntipoten-
tiaali kullakin vaihtoehtoisella sijaintipaikalla. Vaikutusalue ilment&é keskuksen ja sen ympa-
riston vuorovaikutuksen laajuutta. Késitteessa erotellaan absoluuttinen ja relatiivinen vaiku-
tusalue. Absoluuttinen on koko se alue, jolle keskuksen vaikutus ulottuu. Relatiivinen on se
alue, jolla keskuksen vaikutus on suurempi kuin mink&&n sen Kkilpailijan. Yleensa vaiku-
tusaluemittaukset ja rajaukset on tehty relatiivisina. (Mikkonen & Suominen 1982: 30 31,
Mikkonen 2007: 7.)
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Vaikutusalueiden madrittdmiseksi on kehitetty useita erilaisia menetelmid. Vaikutusalueita
voidaan rajata empiirisesti joko kysymall& suoraan kuluttajilta, mista keskuksista he erilaisia
tuotteita ja palveluja ostavat tai epasuorasti esimerkiksi tutkimalla linja-autoliikenteen vuoro-
ja, puhelinliikenteen suuntautumista, autojen rekisteritunnuksia ja sanomalehtien levikkialuei-
ta. (Mikkonen 2007:5 6.)

David Huff loi asiointitodenndkdisyyksiin perustuvan mallin, joka sallii myds jonkin verran
yksil6llisiin valintoihin perustuvaa valintaa kilpailevien keskusten vélilla. Huff perusti gravi-
taatiomallinsa kuluttajilta haastattelututkimuksissa saatuihin tietoihin. Malli perustuu siis ku-
luttajien todelliseen kayttaytymiseen, eikd oletuksiin etéisyyksistd tai véestomaarista. Huff
olettaa mallissaan, ettd kuluttaja on valmis matkustamaan ainoastaan tietyn matkan jonkin
tuotteen tai palvelun hankkimiseksi. Todennakdisyys sille, ettd kuluttaja lahtee asuinpaikas-
taan tiettyyn ostoskeskukseen ostoksille, on suorassa suhteessa vaihtoehtoisiin ostospaikka-
mahdollisuuksiin ja k&&ntéen riippuvainen naiden mahdollisuuksien etéisyydestd kuluttajan
asuinpaikkaan. Ostoskeskuksen koko voidaan madaritella véhittdiskaupan lattiapinta-alana tai
volyymina ja etdisyys on usein ajoaika. Huffin kaavaa soveltaen voidaan piirtaa karttoja, jois-
sa ostoskeskusten/myymaldiden suhteelliset vaikutusalueet nékyvét todenndkoéisyyskayrina
(Marjanen 1997: 18.)

Huffin teorian suurin anti on siing, ettd se tuo todennakoisyyden mukaan kuluttajan ostopai-
kan valintaa kuvaavaan malliin. Kaikki gravitaatiomallit lahtevat olettamuksesta, ettd voidaan
luoda “keskimairdinen kuluttaja” joka kayttaytyy tietylld, ennalta ennustettavissa olevalla
tavalla. Siksi nditd malleja voidaankin ainoastaan hyvin rajoitetusti kayttaa tilanteissa, joissa
asiakaskunta selvasti jakautuu erilaisiin kuluttajasegmentteihin, jotka voivat alueittain erota
suuresti toisistaan esimerkiksi ikdjakauman, talouksien koon ja tulojen mukaan. Gravitaatio-
malleihin perustuvat sovellukset ovat paljon kéytettyja apuvalineitd esimerkiksi suurten ruo-

kakauppojen, pikaruokapaikkojen sekéd huoltoasemien toimipisteverkon suunnittelussa. (Emt.)

NyKkyisin k&ytdssé olevat vuorovaikutusmallit perustuvat empiirisiin tutkimuksiin kuluttajien
valintakayttdytymisesté ja niiden teoreettinen perusta on vahvempi kuin Newtonin painovoi-
malaista johdettujen edeltdjiensa. Varsin yksinkertaisten vuorovaikutusmallien on kaytannos-

s todettu toimivan hyvin suurempien ostosalueiden vaikutusalueiden maarittdamisessa. Alue-
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tieteen professori Kauko Mikkonen on laajasti soveltanut gravitaatiomalleja Etela-
Pohjanmaan keskusten vaikutusalueiden maarittamisessa ja kuluttajien ostosmatkojen suun-
tautumisen mallintamisessa 1970-luvulta alkaen. Gravitaatiomallin kaltaiset tarkastelukulmat
voisivat olla myos téssa tutkimuksessa hyvinkin kéayttokelpoisia. Rison alueelle rakennetta-
vaksi suunnitellut kaupan yksikot lisdavat nykyistd Vaasan alueen kaupan pinta-alaa noin

kolmanneksen.
Teorioiden tarkastelua

Edella esitellyt aluetieteen teoriat edustavat aikaa, jolloin yhteiskunta ja sen toiminnot olivat
paljon nykyistd yksinkertaisempia ja ennustettavimpia. Kuluttajan kayttaytyminen oli myos
ennustettavampaa, koska vaihtoehtoja oli vahemman ja ihmisten liikkuvuus oli rajallisempaa.
Tand paivana jonkin alueen tai ostospaikan fyysinen etéisyys ei ole kuluttajalle mik&an este ja
séhkoinen asiointi verkossa antaa rajattomat mahdollisuudet kuluttajan valinnoille. Vanhem-
pien teorioitten heikkous on myds se, ettd ne yleensa perustuvat tiettyihin rajoittaviin oletta-
muksiin samankaltaisista alueista ja kuluttajan ostoskéayttaytymisestd, jotka eivét esiinny tai
eivét ole tunnistettavissa tdméan péivén todellisuudessa. Uutta aukotonta kuluttajan ostoskayt-
tdytymiseen ja asiointipaikan valintaa selittdvaa teoriaa saattaa nykyaikana olla jopa mahdo-

tonta rakentaa, koska tdman pdivan yhteiskunta on niin kompleksinen ja arvaamaton.

Teoriat ja todellisuus eivat kohtaa enda tana paivana liiketilarakentamisessa. Syyna téhan on
tiukentunut viranomaisohjaus kaavoituksen kautta. Ymparistoministerio, joka vastaa ylimpa-
na viranomaisena kuntien kaavoituksen laillisuudesta nékee, ettd yhdyskuntarakenteen intres-
sit eivat kohtaa rakennuttajien suurissa suunnitelmissa ja visioissa (Mantynen 2009). Perus-
teena ministerion Kielteisille rakentamispaatoksille on ollut se, ettd monet tilaa vievien suur-
yksikdiden sijaintivaatimukset ovat olleet ristiriidassa valtakunnallisten alueiden kayttotavoit-
teiden kanssa tai liian irrallisia muusta yhdyskuntarakenteesta. Kuusi suurinta kauppakeskus-
suunnitelmaa viime vuosilta ovat tulleet hylatyiksi ministeriossé sen vuoksi, etté ne eivat ole
olleet maakuntakaavan mukaisia. Suurimpina néistd ovat olleet Vihdin, Pieksdméen ja Kii-
mingin Ideaparkkien (kukin noin 150 000 km?) rakentamisen kieltavét paatokset. (Mantynen
2009.)
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Etela- Savon ympéristokeskuksen padtoksessd koskien Pieksdmé&elle suunniteltua yksikkoa
todettiin, ettd hankkeen toteuttamisesta koituisi haitallisia ymparistovaikutuksia (Salmela
2010). Ymparistokeskuksen paatdéksen mukaan merkittdvimmat haitat liittyvat alue- ja yhdys-
kuntarakenteeseen seka kaupallisten palvelujen mahdolliseen heikkenemiseen nykyisella kes-
kusta-alueella. Lisdksi lisdantyvén liikenteen paastot aiheuttaisivat ilmastovaikutuksia. Edel-
leen pé&&toksessa todetaan, ettd kauppakeskuksen rakentaminen edellyttdd huomattavia maan-
rakennustoitd, joilla on kielteisia vaikutuksia luonnonvarojen kestdvaan kayttoon. Ymparis-

toministerion nakemyksen mukaan asia tulisi ratkaista maakuntakaavatasolla.

Ideapark -konseptin Suomeen tuonut liikkemies Toivo Sukari on todennut, etta ei enéa jatkossa
suunnittele kyseisen tyypin liikekeskuksia, koska “rakentaminen vaatii ydinvoimalan luvat”.
”Kauppakeskushankkeet viivastyvét ja pienenevat” otsikoi sanomalehti Pohjalainen (2010).
Syyné tahan on lehden mukaan taantuma ja esille tulleet mittavat kaavoitussotkut. Ymparis-
tOministeriostd todetaan, ettd kauppakeskuksia on suunnitteilla litkaa kuluttajien tarpeisiin
nahden. Onkin hyvin todennakdistd, ettd osa hankkeista jaa ainakin l&hiaikoina toteutumatta

tai toteutuvat karsittuina.

Edell& kuvatusta voi tehdd sen johtopa&toksen, ettd ainakin silloin kun kyse on suuryksikoi-
den perustamisesta, on suurin vaikutus yksikén perustamiseen sill4, mitd voimassa olevat
kaavat sallivat ja mita ne kieltavat. On huomioitava, ettd ehdolla ja lausuntakierroksella oleva
Rison alueen vaihekaavassa ehdotetaan suuryksikdiden perustamisen sallimista alueelle ja

siten, ettd keskustan ja Rison alueen vélille muodostuu niin kutsuttu laatukaytava.
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3. KESKUSTASTA KAUPUNGIN ULKOPUOLELLE

Kaupan sijainnin kannalta ainoastaan toiminnoilla, jotka saavuttavat suuren katteen kéaytettya
myymaéléneliometrida kohti, on varaa sijoittua keskustaan. Téllaisia toimintoja ovat muiden
muassa laajaa asiakaspohjaa vaativat, kalliita mutta arvoonsa nédhden véhan tilaa vievia tuot-
teita myyvaét erikoisliikkeet. Tallaisia ovat kello-, kultasepan- ja optikkoliikkeet, boutique-
myymalat, lahjatavara- ja pienet kodin sisustusliikkeet. Erikoisliikkeiden keskittymaén Vaa-
sassa edustavat kauppakeskukset Rewell Center ja HS Center. Laajaa asiakaspohjaa, mutta
mya0s runsaasti seka myynti- ettd pysakaointitilaa vaativat Market-kauppa joutuvat sijoittumaan
kaupunkien laidoille, kuten kehitys Vaasassa on viimeisten kahdenkymmenen vuoden aikana

osoittanut.

Oli luonnollista, ettd ennen auton kayton yleistymista tydpaikkojen, asuntojen ja sdédnnollisesti
tarvittavien palveluiden oli valttdmatonta sijaita toistensa valittdmassé laheisyydessd, koska
jalan ei voinut paivittain tehdéd kovinkaan pitkd4 matkaa. Lahes jokaisessa Vaasankin keskus-
tan korttelissa oli viela 1970-luvulle asti jonkinlainen sekatavarakauppa tai valintamyymala.

Kehitys on osoittanut, ettd monipuoliset ostoskeskukset tai marketit ovat pienid yksittaisia
kauppoja vetovoimaisempia ostospaikkavaihtoehtoja kuluttajan silmissa. Mitd enemman yri-
tyksid muuttaa keskustan ulkopuolelle, sitd houkuttelevampia sijaintipaikkoja niisté tulee sa-
malla uusille yrityksille. Tata kehitystd on ilmentdanyt mm. Kivihaan laajentuminen ja tarjon-

nan monipuolistuminen, ei yksin tilaa vievan kaupan osalta, vaan my®ds erikoistavarakaupan.

3.1. Vaasan kaupunkikeskustan kaupallinen kehitys

Kuluttajien ostoskayttaytyminen on muutoksessa. Kuluttajien tarpeet ovat muuttuneet lisééan-
tyneen liikkuvuuden, varallisuuden ja koulutuksen vaikutuksesta. Samalla suhtautuminen ku-
lutukseen on muuttunut. Nykypaivén kuluttajat vaativat laajoja valikoimia ja lajitelmia, hyvaa
palvelua ja miellyttdvad ostosympaéristod seka elamyksia. Palvelujen tulee olla helposti, vai-
vattomasti ja miellyttavasti saavutettavissa, niiden tulee olla yksiléllisia ja kuluttajan eldman-

tyyliin sopivia. Nykyajan asiakas on vaativa kuluttajana. Mikéli asiakkaan odotusten ja ko-
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kemusten valille syntyy ristiriita, han valitsee kokemuksensa perusteella hyvin helposti toisen
kaupan tai toisen ostoskeskuksen.

Ostaminen ryhmiteltiin aikaisemmin ostettavan tavararyhmén mukaan siten, etta ostokset jaet-
tiin paivittaistavaroihin ja erikoistavaroihin. Nykyisin on ehk& tarkoituksenmukaisempaa ja-
kaa matkat ryhmiin kuluttajaan liittyvien tilannetekijoiden tai ostosmatkan tarkoituksen mu-
kaan. Valttaméattomien péivittaistavaraostosten lisaksi tehddén ostosmatkoja enemmankin
vain ”huvin vuoksi” tai haetaan uusia elamyksia. Niiden tdhden ollaan valmiita tekemaan pit-
kidkin matkoja esimerkiksi IKEA:aan tai Tuurin kyldkauppaan. T&lldin matkan padasiana

onkin itse ostoksilla kdymisen ohella kohde itsessaén ja elamysten hakeminen.

Paivittaistavaroiden hankinta on valttdmatonta, josta halutaan selviytyd mahdollisimman no-
peasti ja vahélla vaivalla ja mielelldan yhdestd paikasta. Ostoksilla kdynnisté eli shoppailusta

on tullut my0ds osa vapaa-ajan viettomuoto erityisesti nuorille ja naisille.

Verrattaessa parinkymmenen vuoden takaiseen tilanteeseen on ostokayttdytymiseen vaikutta-
nut myds perherakenteen muutos. Entinen perusperheen sijaan kotitalouden muodostavat yk-
sineldjat ja eldkeldiset sekd yksinhuoltajataloudet. Kotitalouksien pieneneminen on kiihtyvaa.
Jo nyt kolme neljasta kotitaloudesta on yhden tai kahden hengen talouksia. (Ahola & Palkamo
2009: 16.) Kulutustarpeissa ja tottumuksissa nailla ryhmilla voi olettaa olevan mydés suuria
eroja. Tama vaikuttaa myo6s kuluttajatutkimuksiin, joissa perhesuhteet ja muu sosioekonomi-

nen rakenne todennakadisesti selittdvat aikaisempaa enemman tutkimustuloksia.
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3.2. Kuluttajan ostokayttaytyminen

Kuluttajan ostokadyttaytyminen ja sen muutos on oma laaja tutkimuskohteensa, johon téssa
tutkimuksessa ei syvéllisemmin paneuduta, vaikka sillda on keskeinen merkitys sille, miten

vetovoimainen mikékin alue tai kaupan yksikko on kilpailutilanteessa.

Tiettyja keskeisia kehityssuuntia on kuitenkin l6ydettavissa asiakkaiden ostokayttaytymisesta.
Kun kuluttaja valitsee ostopaikkaa ja arvioidessaan vaihtoehtoisia kohteita tasapainoilee hén
kahden ndkemyksen vélill4, jotka ovat faktapohjaisen rationaalinen ndkemys ja tunnepohjai-
sen subjektiivinen ndkemys. Kumpi nakemys sitten ostopéatokseen lopullisesti vaikuttaa?
Enemmankin saattaa olla kyse arvoista ja arvostuksista, joita jokaisella kuluttajalla pyorii
padssaan paatosta tehdessaan. Voidaan olettaa, ettd jatkossa asiakkaiden arvot ja arvostukset
nakyvét yha enemman valinnoissa, jotka liittyvat tuotteen eettisyyteen ja terveellisyyteen,
teenkd ostokseni ldhikaupasta vai marketista, onko tuote luomutuotettu, hyvéksynko geeni-

manipuloidun elintarvikkeen tai mika on liikkeen imago.

Kuluttajan ostopaikan valinta muodostuu ainakin seuraavista valinnoista, kun kyseessa on

paivittdistavarakaupan tuotteet (S-ryhmén mediapalvelu 2008):
1. Kaupan sijainti; sen saavutettavuus ja pysakaointitilat.
2. Tuotteeseen liittyvét; laatu ja tuoreus, valikoiman laajuus.
3. Hintataso; edullisuus ja hinta/laatu-suhde.

4. Myymaéld; tyyppi, houkuttelevuus, palvelun laatu, mahdollisuus kanta-asiakkuuteen,
henkilokunta ja sen palvelualttius.

5. Liikkeen antama mielikuva eli imago.

Myos téssd kohdin, kuten edelld trendien ennakoinnissa nayttdisi kuluttaja suosivan suur-
myymaloitd, silld vain harvassa tapauksessa pieni “korttelisekatavarakauppa” kykenee kilpai-
lemaan valikoiman laadulla, hinnalla tai kanta-asiakaskortilla saati aukioloajoilla. Suurin selit-
tava ero kuluttajakayttaytymisessé on eri segmentteja tarkasteltaessa todettu olevan perheellis-

ten ja yksindisten kuluttajien vélilla. (S-ryhmén mediapalvelu 2008.)
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Kun on kysytty kuluttajan ihannekauppaa, niin ykkossijalle nousee edullinen hintataso. Hinta-
taso selittdnee erilaisten “halpakauppojen” suosiota ja kasvua. Toiseksi tulee “’saa kaiken sa-
masta paikasta”, mika selittad suuryksikdiden suosion ja myods kasvun. Kolmanneksi ja nel-
janneksi on tullut kuluttajien nékemyksissa esiin tekijat, kuten ”ystiavillinen henkil6kunta” ja

se, ettd on “runsaasti tarjouksia”. (Heinimaki 2007.)

Tuloksissa on ilmeinen ristiriita siing, ettd Heinimden mukaan kuluttajat haluaisivat palvelun
olevan lahelld, mutta todellisessa valintatilanteessa haetaan kuitenkin suuryksikdiden tarjo-
amia palveluja. Laaja valikoima, eri tuotteiden vertailu, mahdollisuus yhdistaa péivittéiset
ostokset vaivattomasti muuhun asiointiin houkuttelee kuluttajaa (Heiniméaki 2007). Lisaksi
ALKO:n laheisyys, tavaroiden siirto ostoskarrysta auton perakonttiin keventaa ja helpottaa
ostoksilla kayntida. Trendi on sekin, ettd ostetaan enemmaén kerralla ja harvemmin. Tama va-
lintak&yttdytyminen taas johtaa siihen, ettd kysynnan puuttuessa loputkin pienet ja lahella
olevat liikkeet lopettavat kannattomina, joskin vastapainoksi on syntynyt uusia Siwa/Sale-

konsepteja paikkaamaan menetyksia.

Tulevaisuuden hahmottamiseen ja skenaarioihin liittyvat oleellisina megatrendit. Tutkittaessa
megatrendejd, jotka liittyvat kuluttajien ostokayttdytymiseen, on tuloksena ollut muiden mu-
assa, ettd (Ahola & Palkamo 2009: 13 16):

1. Sahkdinen asiointi ja virtuaalivaikuttaminen kasvavat. Se rohkaisee kuluttajaa vai-

kuttamaan ja ottamaan kantaa asioihin seka verkottumaan.

2. Kuluttajasta tulee aktiivinen tuotetiedon levittdja muille kuluttajille erilaisilla kes-
kustelupalstoilla.

3. Kuluttajat voivat aikaisempaa helpommin muodostaa yhteiséja, joilla pyritdén vai-

kuttamaan ja haastamaan yritysten toimintapolitiikat.

4. Kasitys kuluttajasta passiivisena tuotanto- ja jakeluprosessin loppupisteend on aut-

tamattomasti vanhentunut.

5. Yksilollisyys korostuu kaikilla elaménaloilla. Kuluttajia ei voi heidén sosiodemo-
grafisten ominaisuuksiensa, siis sukupuolen, ian tai koulutuksen perusteella luokitel-

la. Ihmiset haluavat olla yksiloita.
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3.3. Kaupan kilpailutilanne

Suomalaisessa vahittaiskaupan rakennemuutoksessa on néahty, miten suuryksikot vievat l&hi-
palvelujen kannattavuuden. Lahikaupat onkin kortteleista lopetettu, mutta VVaasassa kaupalli-
nen keskusta voi edelleen hyvin. Uudet hyper- ja supermarketit ja muut kaupunkikeskustojen
ulkopuolelle sijoittuneet kaupan yksikot ovat vilkastuttaneet ja lisanneet kaupan liikevaihtoa
merkittavasti. Erityisesti véeston ostovoiman kasvu on ollut ennustettua voimakkaampaa, mi-
k& on heikentényt ennusteiden luotettavuutta. VVaasan relatiivista vaikutusaluetta tima kehitys
ei kuitenkaan ole merkittavasti laajentanut kuin satunnaisesti, mika nahdaén vaikutusalueraja-
uksista 70-luvulta lahtien (Mikkonen 2007: 3, 16; ks. liite 2.) Tata tulosta selittdd erityisesti

Seindjoen kaupan vetovoiman kasvu.

Kaupan “suuryksikko” méadritellaan tavallisesti pinta-alan tai myynnin perusteella. Suuryksik-
koa ei ole tasméllisesti madritelty Suomessa eika kansainvélisesti. Suomessa kaupan rakennet-
ta koskevissa tutkimuksissa rajana on viime aikoina pidetty 1000 m? myyntialaa. Suurmyymé-
latydryhman raporttiin Kirjatun eridvan mielipiteen mukaan suurmyymaloiksi ei tulisi katsoa
alle 5000 neliémetrin myymaéloitd, mika sekin tuntuu liian pieneltd, kun suunnitelmat ker-

rosaloista ovat jo yleensd 50 000 m? 150 000 m? (Ympéristéministerié 2009: 14).

Kaupunkien ulkopuolelle sijoittuneiden liikekeskusten synty voidaan nahda vastauksena ku-
luttajien muuttuneisiin vaatimuksiin ja mieltymyksiin sekd vallitsevaan kehitykseen eli "tren-
diin”. Nayttaa silté, ettd kuluttajista on tullut entistd lilkkuvampia, he vaativat enemman va-
linnanvaraa, viihtyisampaa ostosymparistod ja asuvat entistd useammin kaupunkien keskusto-
jen ulkopuolella. Vaasassa tata kehitystd edustaa Kivihaan alueen kaavoitus ja rakentaminen
asutukselle ja erilaisille kaupan toiminnoille. Paivittdistavarakaupan ja erityisesti erikoisliik-
keiden paras sijaintipaikka on ollut perinteisesti kaupungin keskustassa. Keskusta on kuiten-
kin muuttunut ruuhkaiseksi, mitd korostaa pysakoinnin vaikeus. Liséksi keskusta on kaynyt

ahtaaksi erityisesti tilaa vievélle kaupalle ja myos liian kalliiksi.

Vaasan keskustan houkuttelevuutta on pyritty parantamaan muiden muassa torin rakentami-
sella kavelykeskustaksi ja torinalusparkkeerauksella. Kuitenkin sijoittumalla kaupungin kes-

kustan ulkopuolelle kauppa péaéasee hyotyméan monista eduista, kuten edullisesta maan hin-



29

nasta, pysakoinnin helppoudesta, saavutettavuudesta autolla ja muusta liikkeiden keskittymi-
sesté tulevasta hyodysta ja ilman keskustasijainnin haittapuolia.

Suomessa kaupunkien keskustojen ulkopuolella sijaitsevat liikekeskukset ovat varsin uusi
ilmi6. Espoon Leppavaaran kauppakeskus 1980-luvun alussa oli ensimmaisid. Sen jalkeen
erityisesti paakaupunkiseudun ja muiden suurten kaupunkien keskustan ulkopuolelle raken-
taminen on ollut erittdin vilkasta. Vaasan kehitykseen verrattavana voi mainita Jyvaskylan

kaupungin, jossa niin ikaan rakentui kaupungin eteldpuolelle uusi markettien keskittyma.

Kaupungin ulkopuolelle rakentamisen vaikutukset eivét ole pelk&stdan myonteisia. On selvaa,
etta liiallisen kasvun huumassa ostovoimaa ei riitd kaikkialle, vaikka lisadntynyt tarjonta aina
lisadkin kysyntaa. Pelko ulkopuolelle rakentamisen kielteisista vaikutuksista on oikeutettua,
silla asiointimatkojen kasvaminen ei suosi kaikkia kuluttajasegmenttejd, kuten vanhuksia ja
autottomia. Tamé oli myo6s Etela-Savon ymparistokeskuksen paatoksen keskeinen argumen-

tointi Pieksamaen Ideapark hankkeen hylkdamisessa. (Salmela 2010.)

Kaupunkien alueellinen laajeneminen alkoi asumalahididen rakentamisella. Palvelut tulivat
usein pitkallakin viiveelld, koska véestopohja ei alkuun ollut riittava kuin ehka kioskille. L&-
higita kutsuttiinkin nukkumal&hidiksi, jolloin oletettiin palvelujen hankintojen tapahtuvan

muualta esimerkiksi tydmatkojen yhteydessa.

Keskustojen ulkopuolelle syntyvét kaupan suuryksikot voivat olla joko uhka tai mahdollisuus
keskustassa nykyisin toimiville liikkeille. Keskustan kehitysta kokonaisuutena ajatellen vanha
keskusta ja uudet liikekeskukset voivat kehittyd myos rinnakkain, toisiaan tukien ja tayden-
tden. Voidaan jopa vaittad, ettd runsaasti tilaa tarvitsevien ja paljon autoliikennettd synnytta-
vien véhittéiskaupan yksikkojen siirtyminen pois ydinkeskustasta on edellytyksend keskustan
kehitykselle. Suuret yksikot vain kasvattavat keskustan pinta-alaa, tekevat véalimatkat eri pal-
velupisteiden valilla pitkiksi ja siten hajauttavat sen rakennetta. T4t4 pyritddn estamaan jarke-

valla kaavoituksella siten, ettei yhdyskuntarakenne rikkoudu liiaksi.

Kaupan alueellista hajautumista voidaan kuvata mygs siten, ettd se tapahtuu kolmessa aallossa

(Marjanen 1997: 24). Kun tarkastellaan Vaasan Kivihaan kehitystd, ndma vaiheet ovat havait-
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tavissa. Ensimmaisessa vaiheessa keskustan ulkopuolelle muuttivat p4éasiassa elintarvikkeita
myyvét marketit (Prisma, City-Market), seuraavaksi hallimyymalat kuten kodinkone- ja huo-
nekaluhallit (Merildinen Oy, Masku Oy) seké erilaiset varastomyymalat. Kolmannessa vai-
heessa muuttavat erikoisliikkeet, joka kehitys on jo néhtavisséd (GW-Galleria). Kahdessa en-
simmaisessa vaiheessa tuotteiden esillepanon vaatima tila ja auton kdyton valttdamattomyys
tavaroiden kuljettamiseksi tekivéat kaupungin keskustan ulkopuolelle siirtymisesta kaupalle
luonnollisen ratkaisun. Vasta kolmannen vaiheen toteuduttua keskustan ulkopuoliset liikekes-
kukset varsinaisesti Kilpailevat kaupungin keskustan vahittaiskaupan kanssa. Kivihaan alueen

liiketilojen kaksinkertaistamisesta on suunnitelmia.

Marjanen (1997: 25) mukaan kolmas vaihe on... "Euroopassa vasta meneillaan, eika se ilmei-
sesti ainakaan lahitulevaisuudessa tule kovin laajana toteutumaankaan. Enemmankin pain-
vastaista kehitysta on ollut havaittavissa. Englannissa kolmannen aallon pys&htymisen on
arveltu johtuvan ainakin yht& paljon sijoittajien intresseista kuin kuluttajien ostotavoista ja
mieltymyksista - jos merkittavat sijoittajat ovat sitoneet suuren osan paaomistaan keskusta-
kiinteistoihin ”. Voittoja hakeville sijoittajille ei ole siten heidan etujensa mukaista siirtda kau-
pan painopistetta pois keskustasta. Suomessa tilanne on erilainen, koska suuret keskusliikkeet
padasiassa omistavat itse omat tilansa. Kivihaan suunnitelmien takana on Tanskalainen sijoi-
tusyhtio IBI, jolla ei tdiman kaltaista eturistiriitaa ole, koska sill& ei ole omistuksia keskustas-

Sa.

Edelleen Marjasen (1997: 25) mukaan edellisten lisdksi on odotettu niin sanottua neljatt4 aal-
toa, jolloin keskustojen ulkopuolelle syntyisi kalliita, mutta laadultaan hyvia tuotteita myyvia
liikkeitd, erilaisia tehtaanmyymaéldiden outlet-keskittymid seka véhittaiskauppakeskittymia
lentokenttien ymparille. Néiden liikkeiden tarjonta kilpailee suoraan kaupunkien keskustojen
kaupan kanssa. Tata kehitystrendia ei tarvitse en&é odottaa, koska se on nahtavissa ainakin
paakaupunkiseudulla Helsinki-Vantaan lentokentan ymparistossa.

Ostokset voidaan jakaa kuljetettavuusvaatimustensa mukaisesti ”autotavaroihin” ja k&sitava-
roihin”. Autotavaroita ovat sellaiset tuotteet, joiden kuljettaminen ilman autoa on hankalaa tai
mahdotonta. My0s péivittdistavarat ovat autotavaroita silloin, kun niit4 ostetaan paljon kerral-

la, kuten nykyisin tapana on. Kayttotavaroita myyvien liikkeiden on edullisinta sijaita keskus-
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tan ulkopuolella, jossa pysakointitilaa on runsaasti. Kasitavarat voi helposti kuljettaa mukana
liikuttaessa jalan, polkupyorélla tai julkisilla kulkuneuvoilla. Niitd ovat esimerkiksi vaatteet,
asusteet, korut, kosmetiikka, kirjat ja pienet lahjatavarat. Kasitavaroita myyvat liikkeet kuulu-
vat kaupungin keskustaan ja sen erikoistavarakaupan tarjontaan. Késitavarat ovat usein myos
kokoonsa ja painoonsa néhden kalliita tuotteita. N&ama tulisi olla tarjolla kaikkein keskeisim-
milla paikoilla eli kaupungin keskustassa. Oleellista my6s on, ettd asiakas saa henkilokohtais-

ta palvelua.

Voiko kuluttajia jakaa keskustan palvelujen ja keskustan ulkopuolisten markettien kayttéjiin?
Voi olettaa, ettd useimmat asioivat molemmissa aina tilanteen mukaan. L&hinn& auton kéyt-
tomahdollisuudet tai muun julkisen liikenteen toimivuus tai toimimattomuus eri tilanneteki-
joiden kanssa voi jakaa kuluttajia. Ostopaikan valintaan vaikuttaa voimakkaasti ostettavan
tuotteen lisaksi perheen elaménvaihe ja kuluttamisen edellytykset, kuten kéytettavissé oleva
aika ja raha seké& kulutustarpeet. Tilannetekijat, jotka lopullisesti maaradvat ostopaikan valin-
nan, saattavat muuttua paivittadin. Myos ostosmatkan luonne vaikuttaa ostopaikan valintaan,

onko kyseessa todellinen tarve vai onko muuten vain lahdetty shoppailemaan.

Vaasan kaupungin keskusta oli monen vuoden ajan 2000-luvulla jatkuvan rakentamisen koh-
teena, joka on ollut vain omiaan tyontdmaan asiakkaita kayttaméaén keskustan ulkopuolisia
palveluja ja myo6s totuttautumaan niiden kayttoon. Toriparkin ja torialueen kavelykeskusta-
rakentaminen sek& Rewell Centerin ja HS Centerin korjausrakentaminen ovat vaikeuttaneet ja
koetelleet kuluttajien asiointiuskollisuutta. Rakentamisen aikana kaupat menettivat merkitta-
van osan normaalista liikevaihdostaan. Oma lukunsa ja juonteensa oli vanhan Kauppahallin
lopetusuhka ja sen vaivalloinen sdilyminen. Keskustaliikkeet joutuvat siis tosissaan kilpaile-

maan ja ymparoivien alueiden vetovoimaa vastaan.

Keskustaa on suunnitelmallisesti pyritty tekemé&an elavaksi ja houkuttelevaksi viimeiset
kymmenen vuotta. Esimerkkia eldvéstd keskustasta voidaan hakea mm. Kodpenhaminasta,
Barcelonasta ja Lyonista, jotka ovat kuuluisia onnistuneesta kaupunkisuunnitellusta ja keskus-

ta-alueiden el&voittdmisestd sosiaaliseksi ja kaupalliseksi keskukseksi.
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Kaupungit ovat syntyneet liikekeskusten ympérille. Julkisen liikenteen solmukohdat ovat
edelleenkin yleensa keskustoissa ja toreilla, jonne ohjautuivat suurimmat liikenne- ja jalan-
kulkuvirrat. Siksi keskustan liikehuoneistot ovat erikoisliikkeille haluttuja. Seuraus on Kkui-
tenkin, ettd kysynnédn mukaan parhaiden paikkojen vuokrataso ja neliéhinnat ovat ymparoivaa
aluetta korkeampia. Korkeasta vuokratasosta johtuen keskustaan valikoituu liikkeitd, jotka
toisaalta pystyivat tuottamaan suuren katteen kdytettyd neliometria kohti ja toisaalta tarvitse-
vat suuren asiakaspotentiaalin ja siten laajan vaikutusalueen. Kaytdnndssa nama ovat erikois-
liikkeitd. Lisaksi tallaiset liikkeet yleensa hydtyvét toisten samankaltaisten liikkeiden lasnéa-

olosta kasvattaen niiden yhteista vetovoimaa.

Marjasen (1997: 45) mukaan kaupunkikeskusta voisi nyt ja tulevaisuudessa toimia perinteisen
roolinsa mukaisesti keskuspalvelujen tuottajana ja jakajana, sinne tulisi valikoitua valinta- ja
erikoistavaroita myyvié liikkeitd, jotka palvelisivat kaikkia ymparoivan alueen asukkaita ja
toisaalta elintarvikkeita ja muita pdivittaistavaroita myyvia liikkeit4, jotka olisi mitoitettu kes-
kustan oman véestopohjan mukaan. Keskusta saaminen pitkélla tahtaimella toimivaksi edel-
Iyttad, ettd se on pinta-alaltaan varsin suppea ja on esimerkiksi kévelykatujen verkoston ym-
par0ima. Marketit ja muut vastaavat runsaasti tilaa tarvitsevat liikkeet joutuvat pakostakin
sijoittumaan keskustan ulkopuolelle.

Asiakkaan kannalta ehké paras ratkaisu olisi, jos liikkeet olisivat jarjestaytyneet ryhmiksi,
joissa tiettyja asiakasryhmia tai tiettyja tarpeita palvelevat liikkeet kuten naisten, miesten,
lasten vaatteet ja kengat, elektroniikka seka kultasepanliikkeet sijaitsisivat l&helld toisiaan.
Néin sijoittumalla ne tarjoaisivat asiakkaalle vertailumahdollisuuden ja valinnanvaraa. Téhén
tarpeeseen rakentuu niin kutsuttu kauppiastavaratalokonsepti. Tama liikkeiden keskittymisen

kehitys on nahtévissa Euroopan suurkaupungeissa.

Jotta kuluttajat saataisiin ostoksille keskustaan sen ulkopuolelta, keskustan liikkeiden on pys-
tyttdva tarjoamaan jotain erityista ja erilaista sen vaivan korvikkeeksi, joka aiheutuu keskus-
taan tulemisesta. Mikd se jokin sitten on? Eldmisen paivittdiset perustarpeet ostetaan entista
useammin marketeista mahdollisimman nopeasti ja edullisesti. Kaupungin keskustalta odote-

taan paitsi tuotteita ja palveluja, joita ei muualta saa, myos tunnelmia, elamyksié ja sosiaalista
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kanssakaymistd. Tatd on myos haettu mainittujen suurkaupunkien keskustoja kehitettdessa

”’ihmisten olohuoneeksi”.

3.4. Vaasan kaupungin véhittaiskaupan kehitys

Tilastokeskuksen tiedot kertoivat Kosken (2007) mukaan, ettd vuonna 2006 Vaasan véhittais-
kaupan myynnin arvo oli vuonna 552 miljoonaa euroa, josta kasvua edelliseen vuoteen oli 7
%. Vaasa ohitti Seindjoen, jossa laskua oli 10 miljoonaa euroa. Vaasan véhittaiskaupan arvo
on ollut hyvassé kasvussa aina vuodesta 1996 alkaen. Kahdessakymmenessé vuodessa kaupan
arvo on kaksinkertaistunut. Vaasan ja Mustasaaren yhteinen myynnin arvo on 582 miljoonaa
euroa. Kaupan myoénteiseen kasvuun on syyna kauppiaiden yhteistyén tekeminen ja se, etta
kaupungissa on kehitetty sek& keskustaa etta laitamia. Anttilan tavaratalon johtaja sanoo haas-

tattelussa, ettéd ”jos keskustaa ei kehitetd, se néivettyy”. (Vehvildinen 2007.)

Vahittdiskaupan toimipaikkojen, henkiléstomadarat ja liikevaihdon kasvu on ollut ripedd Poh-

janmaan alueella vuosien 2005 ja 2006 aikana (taulukko 1.).

Taulukko 1. Véhittdiskaupan toimipaikat henkilosto ja liikevaihto vuosina 2005 ja 2006 Ete-
Ia-Pohjanmaan ja Pohjanmaan alueilla (Koski 2007).

Toimipaikat Henkildsto- Liikevaihto Lv-muutos
kpl maara milj. € %
2005 2006 2005 2006 2005 2006
Vaasa 452 448 | 1884 | 1894 | 516872 | 551 560 7%
Mustasaari 82 92 127 126 32663 29815 -9 %
Pietarsaari 178 181 640 629 | 172747 | 174 344 1%
Kokkola 303 293 1114 | 1125 341985 363978 6 %

Seinajoki 329 333 | 1420 | 1431 | 511592 | 529413 4%
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Vaasan uudet liikealueiden suunnitteilla olevat kohteet esitetdén taulukossa 2. Eri l&hteet an-
tavat hieman eridvia lukuja, mutta suuruusluokat tulevat taulukon luvuista esiin. Mikali suun-
nitelmat toteutuvat, kasvaa liiketilan méara Vaasassa erittain paljon. Liikepinta-alan kasvua

olisi noin kolmannes nykyiseen maaréén verrattuna, kuten liitteen 1. luvuista ilmenee.

Taulukko 2. Suunnitteilla tai rakenteilla olevat kauppapaikat VVaasan alueella (Santasalo

2009).

Alue Uutta tilaa (ker- Uutta tilaa rakennettavissa (kerrosala m?)
rosala m?

Vanha Kivihaka 22 000 45 000 (rakennettavissa)
Uusi Kivihaka 25 600 30 000 (mahdollisuus kaavoittaa)
Klemettila pohjoinen 30 000 60 000 (mahdollisuus kaavoittaa)
Linja-autoasema 40 000 40 000 (projekti valmis 2010)
Liisanlehto 25 000 (Minimani)
Rison alue 100 000 200 000 (mahdollisuus kaavoittaa)

Linja-autoaseman paikalle on suunnitteilla liiketilaa, joka on kaksi kertaa suurempi, mité on
esimerkiksi kauppakeskus Rewell Center, jonka myymélapinta-ala on noin 20 000 m?. Uusi
Rison alueelle suunnitteilla oleva Prisma toteutuessaan on noin kolme kertaa suurempi kuin
nykyinen Kivihaassa sijaitseva Prisma. Laajentumispyrkimyksia on myos alatorin HS Cente-
rilla (12 000 m?) samoin kauppakeskus Gallerialla. Mittavasta keskustan ulkopuolelle suunni-
tellusta rakentamisesta huolimatta keskusta on edelleen kiinnostava erikoiskaupalle; “’kaikki
kysyvit tiloja keskustasta”. (Erikson 2007.)

Kaupungin liiketiloja varten tapahtuva kaavoitus ja kaupan rakentamisen suunnittelun paino-
piste on Rison alueella, Klemettildssa sekd linja-autoaseman alueella. (Vaasan kaupunki
2010Db.) Suunnitteilla olevat Prisman hypermarket ja IKEA toteutuessaan ovat mit4 todenné-
koisimmin muuttamassa kaupan, asiakasvirtojen seké liikenteen painopistettd Vanhan Vaasan

ja lentokentan alueelle.

Edelld mainittujen kauppaliikkeiden lisaksi Minimani Oy:lla on suunnitteilla rakentaminen
omistamalleen alueelle moottoritien ja Hartman Oy:n rautakaupan valiselle tontille Liisanleh-

toon, johon yhtidlla on yhd enemmaén kiinnostusta vuosien odottelun jalkeen. ”Asiaan pala-
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taan l&hiaikoina”, sanoo toimitusjohtaja Kalle L&hdesmaki (Koski 2010). Odotettua oli, etta
my0s Kesko suuntaa katseensa alueelle. Keskoa kiinnostaa myo6s Liisanlehdon alue ja sielld
oleva nykyinen Destian varikkoalue, jolle se haluaisi suuryksikon. Alue on merkitty yleiskaa-
vassa ja maakuntakaavassa suuryksikon kayttoon. Keskon aluejohtajan Heikki Tynjalan mu-
kaan...” Vaasa on maakunnan keskus, joka kasvaa koko ajan ja markkinatilanne on valtavan
kiinnostava”. Tynjalan mukaan...” eteldisen Vaasan kaupan yksikot muodostavat toisiaan
tukevan kokonaisuuden”. (Kallionpaa 2010.) Mikali siis kaikki suunnitelmat toteutuvat syn-
City Market keskittyma ja siitd noin kahden kilometrin p&éhén |

Prisma keskittyma.

Haastattelujen mukaan Vaasa kaupungin keskustan liikkeet ovat vahvasti herdnneet odotetta-
vissa olevan kilpailutilanteeseen. Keskustan kehitysta vauhditetaan, jotta keskusta pysyy ve-
tovoimaisena ja ettei se ja& jalkoihin. Keinoina on néhty kauppiaiden yksituumaisuus, kulku-
yhteyksien parantaminen ja autoliikenteen lopettaminen myos osalla Vaasanpuistikkoa.

Oletettavaa on, ettd tiedossa olevat suunnitelmat toteutuessaan merkitsevat sitd, ettd eteldinen
suunta tulee palvelemaan Vaasan seudun sekd suomen etté ruotsinkielisen rannikon asiakas-
kuntaa entistd paremmin ja vetovoimaisemmin. Toinen oletus on, ettd Vaasan vaikutusalue
muuttuu ja laajenee. VVoidaan todeta, ettd sen on muututtava ja laajennuttava, silla ostovoimaa
on saatava lisad, joka Kattaisi uuden liikerakentamisen investoinnit. Tarjonnan kasvu lisaa
yleensa kysyntéd, eika se valttaméttd ole muilta keskustan tai Kivihaan liikkeilta pois. Mutta
Rison alueen hankkeet ovat mittasuhteiltaan Vaasan seudun nykyiseen vakilukuun ja osto-
voimaan sek& niiden kasvuun suhteutettuna niin suuria, ettd Rison alueelle suunnitellut inves-

toinnit eivat voi olla vaikuttamatta kilpailutilanteeseen.
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4. VAASAN VAIKUTUSALUE

Keskus ja vaikutusaluetutkimuksella on 40-vuotinen historia, jossa Vaasan yliopisto ja sen
aluetieteen professorit Mauri Palomaki ja myoéhemmin Kauko Mikkonen ovat tehneet uraa
uurtavaa tutkimusta. Vaasan yliopiston vaikutusaluetutkimukset ovat perustuneet asiointi-

kayntien suuntautumiseen.

Vaasan vaikutusaluetta ja asiakasvirtoja on tutkittu tiiviisti ja saannollisesti kymmenen vuo-
den vélein vuodesta 1971 alkaen (Huuhka & Rantahalvari 1992; Hakanen 2005; Mikkonen
2007). Mikkonen & Wuori (2006) tarkastelivat artikkelissaan aluerakenteen muutoksia pitkal-
l& aikavalilla ja tulivat siihen tulokseen, ettd kun kaytetdan Tilastokeskuksen vuoden 2004
véestOennusteita, niin Vaasan véhittaiskaupan liikevaihdossa ja palvelutoimipaikkojen luku-
maarissa ei tapahdu muutoksia. Syyna tahan tulokseen oli, ettd Tilastokeskuksen vuoden 2004
vaestbennusteet eivat nayttdneet Vaasan seutukunnan osalle merkittdvaa kasvua, jota jo vuo-
den 2007 tilastot olisivat nayttaneet, jos olisivat olleet kéytettavissd. Artikkelissa todetaan,
ettd véaestomadralla on hyvin suuri painoarvo ennustettaessa vahittaiskaupan kehitystd. On
kuitenkin todettava, ettei yksin véestonkasvu ole riittdva muuttuja selittdmaan ja ennustamaan
luotettavasti kehitystd. VVaasan vaikutusalue tulee esiin erityisesti harvemmin ostettavissa tuot-
teissa. Pienen paikkakunnan (esimerkiksi Vahakyrd, Isokyrd) asukasluku ei riita erikoiskau-

pan kannattavaan toimintaan.

Huuhka & Rantahalvarin (1992: 51) tekeman ennusteen mukaan Vaasa tarvitsisi vuoteen
2010 mennessa paivittaistavarakauppaan 20 150 m? lisaa liiketilaa ja myynti olisi 160 miljoo-
naa euroa ja erikoistavarakaupan 190 miljoonaa euroa. Né&issé laskelmissa kéytettiin VVaasan
kaupunkisuunnittelun tekemda vdestdennustetta, jonka mukaan kaupungin véestd vuonna
2010 olisi noin 62 000 henkilod. Todellinen véestoméara 31.12.2009 oli 59 175 henkilGa.
(Vaasan kaupunki 2010a.) Tama kuvaa hyvin ennustamisen vaikeutta, sill& ennusteet olivat
myynnin suhteen selkeésti alimitoitettu, johon on syyné ennakoitua voimakkaampi ostovoi-

man kasvu ja véestdennuste, joka oli ylimitoitettu noin 3000 hengella.
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Kauppapaikkarakentamisen ennustettavuus on hankalaa jo sen vuoksi, etta tilanteet muuttuvat
hyvin nopeasti. Vaasan kaupungin teettdmassa palveluverkkoselvityksessa (Suunnittelukeskus
2007) ei IKEA:n suunnitelma ja mahdollinen tulo Vaasaan ollut vield tiedossa. Rison alueen
”Prismakeskus” oli kuitenkin tiedossa. IKEA:n tulo samalle alueelle ja sen merkitys on kui-
tenkin niin suuri, ettd selvityksen ajankohtaisuus ja ohjaavuus esimerkiksi kaavoitusta varten

haviaa hyvin nopeasti.

4.1. Vaasan alueen kaupan kehitykseen vaikuttavat tekijat ja ennusteet

Uusia kauppahankkeita tai laajennuksia voidaan suunnitella omien tarpeidensa mukaan, mutta
on otettava huomioon, etta liikerakentamista ja erityisesti suuryksikdiden rakentamista ohja-
taan kaavoituksella, jossa viimeinen sana on ymparistoministeriolla. Ratkaisuvalta kaavoituk-
sen osalta on kunnilla ja maakuntien liitoilla. Ymparistoministerio valvoo maakuntakaavaa ja
ELY-keskukset kuntatason kaavoja. Namé viranomaiset valvovat, ettd paatoksissa noudate-
taan maankéaytto- ja rakennuslakia. Vaasan seudun liikerakentamisen keskeinen kaava on talla
hetkell& lausunnolla oleva vaihekaava. Lopullisen rakentamisen sallivuus ratkaistaan kaupun-
gin yleis- ja asemakaavassa. Kaavoituksen puuttumiseen ovat torméanneet muiden muassa

uusien Ideapark -tyyppisten suuryksikdiden (yli 100 000 m?) rakentaminen (Mantynen 2009.)

Ymparistoministerion ohjauksen tavoitteet ovat (Méantynen 2009; ymparistoministerid 20009:
13):

1. Kestavan yhdyskuntakehityksen ja palvelujen saatavuuden turvaaminen, miké tar-
koittaa mm. keskustojen elinvoimaisuuden séilyttdmistd ja asuinalueiden péivittais-
tavarakaupan edellytysten turvaamista seka eri vaestéryhmien palvelujen turvaamis-
ta.

Ikaantyvan vaeston palvelujen turvaaminen.
IImastomuutoksen hillinta.

Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen ja autoliikenteen véhentdminen.

o b~ w0

Edellytysten luomista toimivalle kilpailulle.
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Ympéristoministerion ohjaus on kiristyméssé, koska on havaittu, ettd 1/5 suuryksikoiden ra-
kentamishankkeista ovat olleet kaavoituksen vastaisia. Asiaa valmistellut tydryhma esittaakin,
etta suuryksikoiden yli 2000 m? tai myymakeskittymien rakentamista ohjaavat saannokset

sisdllytetddan omaan pykélddnsd “véhittdiskaupan suuryksikon sijoittamisen periaatteet”.

(Mantynen 2009.)

Vaasan alueen ehdolla olevassa vaihekaavassa esitetddn suuryksikoiden rakentamisen salli-
mista mm. Rison alueelle, johon IKEA ja uusi hypermarket Prisma suunnittelevat sijoittumis-
ta, kuten myos City-Market ja Minimani. My0s Kivihakaan ehdotetaan edelleen suuryksikoi-
den rakentamisen sallimista. (Pohjanmaan liitto 2009.)

Ymparistoministerio valvoo yhdyskuntarakentamisen kehitysta lainsaddannon kautta muiden
muassa kiinnittamalld huomiota eri toimintojen ympaéristovaikutuksiin pyrkien ndin ohjaa-
maan yhdyskuntarakentamista ja myds kaupan sijaintia ja rakentamista. Huolen aiheena tode-
taan, ettd automarketteihin suuntautuvista matkoista 85 90 % tapahtuu henkildautolla ja
joukkoliikenteen osuuden olevan marginaalinen. Tama aiheuttaa luonnollisesti paineita infra-
struktuurille ja erityisesti tieston kunnolle ja kapasiteetille ottaa vastaan kasvavat liikenne-
maarat. (Mantynen 2009.) Rison alueen suuryksikdiden valmistuttua se tulee merkitsemaan
mittavia investointeja infrastruktuuriin ja erityisesti tiestoon noin kolminkertaiseksi lisdanty-

vien liikennemaéarien hallitsemiseksi. (Vaasan kaupunki & tiehallinto 2009.)

4.2. Kaupan trendit

Mita esimerkiksi Kesko ottaa huomioon uusien kauppapaikkojen suunnittelussa ja tarjonnas-
sa? Keskon ajattelun mukaan keskeisid muuttujia ovat demografiset muutokset, kuten véeston
ikd&dntyminen. Vuonna 2020 joka neljas ihminen on yli 65-vuotias ja kotitaloudet ’sinkkuun-
tuvat”. Padkaupunkiseudulla on jo 40 % kotitalouksista yhden hengen talouksia, mika vaikut-
taa suunnitelmiin. Kyseessa on kaksi toisaalta samanlaista mutta erilaista ryhmad, joiden ku-

lutustottumukset ovat kuitenkin erilaiset (Tastula 2009.)
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Sahkoiset palvelut ja netistd ostaminen lisdantyvét niin kotimaasta kuin ulkomailta ja se on
merkittava kilpailija vahittaiskaupalle. Liséksi netistd haetaan tuotetietoa. Tuotteista halutaan
yh& enemman alkuperdan, raaka-aineisiin ja terveyteen liittyvéaa tietoa seka vertailuhintoja.
Tama vaikuttaa siihen, etta hintatietoiset leikkaavat hyvinkin helposti kaupan ylisuuria kattei-
ta. Ostamisen vaivattomuus, mielihyvan hakeminen ja myos terveellisyys korostuvat Keskon
ajattelussa tulevaisuuden kuluttajakéyttaytymisestd. Itse kuluttajan profiiliin tulee vaikutta-
maan edelleen eri kuluttajaryhmien sirpaloituminen ja polarisaatio, jossa ostovoimaisten ja
vahemman ostovoimaisten kuluttajien maaré lisaantyy. Paivittdistavarakauppa on Suomessa
hyvin keskittynytta. Noin 90 % markkinaosuudesta on kolmen suurimman toimijan hallussa.
(Tastula 2009.)

Selkeita trendeja ja maaraltaan kasvavia myymaétyyppeja ovat (Nikkanen 2007):

1. Uudenaikaiset kauppakeskukset.

2. Paéivittdistavaroiden supermarketit.
3. Erikoistavaroiden suurmyymalat.
4

Erikoistavaroiden keskukset.

On my0s ennustettu, ettd kaupan kehityksessa tapahtuu seuraavia kehityssuuntia (Nikkanen
2007):

1. Yhéa suurempi maara erikoiskauppaan suuntautuvasta asioinnista kohdistuu kauppa-

keskuksissa toimiviin erikoisliikkeisiin.
2. Uusien yritysten markkinoille tulo tapahtuu yha useammin kauppakeskusten kautta.

3. Kauppakeskusten omistajien ja véhittaiskaupan toimijoiden vélinen yhteistyo tiivis-
tyy.

Kun néité trendejé tarkastelee, niin voidaan todeta, ettd keskittyminen, suuruuden ekonomia,
liilkenneasemien yhteyteen rakennetut paivittdistavarakaupat (ABC-ketju), kauppakeskusten ja
sekd kauppapuistojen tyyppisten Big-Box-liiketalot (IKEA) rakentaminen keskustojen ulko-
puolelle on se kehityssuunta, johon kauppa tulee jatkossa tukeutumaan. Jos Rison alueelle
rakennetaan IKEA:n ja Prisman “kylkeen” erikoistavarakaupalle liiketilaa, kuten on odotetta-

vissa, on alueen tarjonta selkeasti kilpailutilanteessa keskustan erikoistavarakaupan kanssa.
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4.3. Kaupallisten palvelujen sijoittuminen Pohjanmaalla

Vaasan véhittaiskaupan vaikutusalue mitattuna asioinnilla on Santasalon (2009) mukaan sel-
lainen, ettd Mustasaaressa asuvista 81 % kayttdd Vaasaa ostospaikkanaan. Vahassakyrossa,
Maalahdessa ja Korsnasissa asuvista asioi Vaasassa noin 50 %, Laihialla asuvista 33 % ja
muualla asuvista noin 10 %. Seindjoen ja Vaasan kaupunkien vaikutusalueen raja kulkee lan-
nessé Isonkyrén kohdalla, josta Vaasaan suuntautuvaa asiointia on enaa 11 %, mutta Seindjo-
elle jo 31 % (Santasalo 2009). Kauppakeskus Rewell Centerissa tehty asiakashaastattelu
osoitti, ettd kauppakeskuksen asiakaskunnasta 73 %:lla asuinkunta oli Vaasa, 6 %:lla Musta-
saari ja 21 %:lla jokin muu kunta. (Nuuja 2007.)

Mustasaarelaisten pieni osuus Rewell Centerin asiakunnassa selittyy silla, etta kauppakeskuk-
sen tarjonta on harvemmin ostettavia erikoistavarakaupan tuotteita. Santasalon (2009: 23
24) mukaan ostovoiman siirtyméat VVaasaan ovat +21 % Vaasan hyvaksi muilta kunnilta ja ero

selittyy juuri erikoistavarakauppaan kohdistuvalla kysynnalla.

4.4. Ostovoiman kehitys ja liiketilatarvelaskelmat

Vahittdiskaupan liiketilatarvelaskelmat, jotka perustuvat vaestdon ja ostovoiman kasvuun
osoittavat, ettd vuoteen 2030 mennessé uuden liiketilan minimitarve lisdrakentamiselle kaik-
kien kaupallisten palvelujen osalta Vaasan seudulla on 140 500 m? ja enimmaistarve 270 000
m?. Pelkan vahittaiskaupan osalta bruttotarve on Vaasan seudun osalta 81 000 m?® Samalla
tarkastelujaksolla oletetaan, ettd vaeston kasvu olisi Pohjanmaan alueella vuoden 2008 luvusta
91 100 noussut 106 000 henkeen. (Santasalo 2009.)

Talla hetkella tiedetéan, ettd suunnitelmissa on rakentaa Vaasan alueelle uutta myyntipinta-
alaa lisaa noin 230 000 m? (ks. liite 1.). Muualle Pohjanmaan alueelle, johon luetaan Pietar-
saaren seutu, Kyrénmaa ja Suupohja, on lisdksi rakenteilla tai suunnitteilla merkittaviéd uusia

kauppapaikkahankkeita.
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Vaasan alueen suurin kohde on Rison alueen IKEA-Prisma kombinaatio yhteens& noin 100
000 m?. Keskusta-alueen entisen linja-autoaseman paikalle on suunnitelmat 40 000 m? kaup-
pakeskuksen rakentamisesta. Sen rakennuttajana on rahoitusyhtié Sponda Oy. Yhtion hakema
asemakaavamuutos tulee kaupunginvaltuuston paatettavaksi vuoden 2010 alkupuolella (Kalli-
onpaa 2009a). Kivihaan alueella on suunnitelmat noin 50 000 m? laajennukseen. Vaasan kau-
punkialueen ulkopuolelle on jo nyt suunnittelussa tai rakenteilla jokseenkin se myymaél&pinta-
ala, joka ennusteessa tarvitaan vuoteen 2030 mennessa. Keskusta-alueelle ennustetaan raken-
tamistarpeeksi 138 000 m?, josta suunnitteilla on 82 000 m>. Alueeseen lasketaan kuuluvaksi
myo6s Klemettilan alue, jossa uusi Rauta-Kesko on jo valmistunut ja Kaarle kauppakeskus

suunnitteilla.

Ennusteissa ei ole huomioitu mahdollista liikepinta-alan poistumaa. Tiedossa on, ettd Euro-
market on lopettanut tuotettuaan jo vuosia tappiota. Kiinteistén 4500 m%n jatkokayttd on
edelleen epéselva.

Mika on sitten mahdollinen palkansaajien ostovoiman keskiméaardinen kasvuennuste vuodelle
2020? Veronmaksajain keskusliiton laskelmien mukaan palkansaajien ostovoiman muutos
esim. 2006 2007 oli +1,7 % ja 2007 2008 + 2,3 % ja tam& kasvu on otettava huomion
keskeisend muuttujana tarkasteluun. VVoidaan olettaa, ettd kasvu jatkuu jokseenkin samansuu-

ruisena myds seuraavina vuosina. (Veronmaksajain keskusliitto 2010.)

Johtopaatoksend edellisesta voidaan todeta, ettd suhteessa noin 2 % ostovoiman kasvuun ja
jokseenkin maltilliseen Vaasan kaupungin vuosittaisesta noin 0,8 1,0 % vdeston kasvuun
suhteutettuna, ei kaupallisten palvelujen rakentamisen ennustettu kasvu ole kannattavaa. Kan-
nattavaa se voi olla, mikéli investoinnit tapahtuvat viiveelld seuraavan 5 10 vuoden ajan

jaksolla.

Vertailun vuoksi on ennustettu erikoistavarakaupan liiketilantarpeeksi Kuopioon 37 700 m?
ja Jyvaskylan kaupungin ja maalaiskunnan tarpeeksi 63 700 m? (Defris, 2009). Liiketilojen
tarpeen kasvu on laskettu véestdennusteiden ja arvioidun ostovoiman kasvun perustella. Kok-

kolan seudulle on ennustettu vuoteen 2030 mennessa 150 000 m? liikerakentamisen lisitarve
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160 000 asukkaan vaestopohjalle (Entrecon Oy: 2008) kun Vaasan alueen vdestopohjan en-
nustetaan olevan noin 120 000 henkil6&. (Vaasan kaupunki 2010b.)

Vaasan kaupungin ja jopa Pohjanmaan alueella tarjonnan ylikapasiteetin vaara on ilmeinen.
Liiketilatarvelaskelmat, jotka on tehty vuoteen 2030 mennessa tulevat tdyttymaan jo vuoteen
2015 mennessd, mikali suunnitteilla olevat hankkeet toteutuvat lyhyelld aikavalilla. Santasalo
(2009: 50) myos toteaa, ettd... ’mikéali kaikki suunnitelmissa olevat kaupan hankkeet toteutui-
sivat, ostovoimaa ei riittaisi kaikille. Nykyiset liikkeet joutuisivat ylisuureen kilpailutilantee-

seen ja todennakoisesti uudet liikkeet eivat onnistuisi myyntitavoitteissaan”.
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5. KAUPPA-ALUEIDEN MAHDOLLISET TULEVAISUUDET

5.1. Vaasan kaupungin kaupan palvelujen kehitys ja mahdolliset tulevaisuudet

Ennusteiden ja tilastolukujen valossa olen pohtinut ja maarittanyt muutamia mahdollisia tule-
vaisuuden nédkymid. Seka véeston ettd ostovoiman kasvundkymét ovat Vaasan osalta hyvin
maltillisia, mutta nousujohteisia. Suunnitteilla tai jo rakenteilla olevat kaupan hankkeet Vaa-
san vaestopohjaan ndhden ovat megaluokkaa. Kaupan trendit vievét rakentamista yha suu-
rempiin ja uudenaikaisempiin kauppakeskuksiin ja siind mielessa rakentaminen vain noudat-
taa trendid. Kuluttajien ostotottumuksissa korostuvat liikkeen saavutettavuus ja pysakointitilat
sekd valikoiman laajuus. Kuluttajan nédkokulmasta katsoen suuryksikdiden rakentaminen on
myos perusteltua. Kuluttajien arvoihin ja arvostuksiin liittyvéat tekijat ovat vaikeammin hah-
motettavissa. Oletettavaa kuitenkin on, etté eettisyyteen liittyvat tekijat korostuvat tulevaisuu-
dessa. Sahkoisen asioinnin ja virtuaalimaailmassa liikkumisen kasvu on ripeaa ja sille on hy-
vét perusteet ennustaa vain kasvua. Tdma kasvu varmasti myos otetaan huomioon kaupan

uusien yksikoiden rakentamisessa ja konsepteissa.

Kéytettavissd olevien aineistojen perusteella hahmottuu yksitoista tulevaisuuden nakymaa
Vaasan kaupan kehitykselle vuoteen 2020 mennessa:

1. Kasvun kautta Kilpailu kiristyy entisestaan ja ajanjakson aikana tapahtuu pudotuspe-
li, jossa heikommin kannattavat yksikot ja myéhemmin alueet putoavat. Erityisesti
pienliikkeiden kuten sekatavara- ja lahiokauppojen kato kasvaa edelleenkin, miké
vaikeuttaa erityisesti kasvavan vanhusvaeston ja autottomien asiointia. Kehitys on
ristiriidassa ymparistoministerion tiukentuvan lainsdadannon ja ohjauksen tavoittei-
den kanssa. Toisaalta suuret keskusliikkeet suunnittelevat uusia konsepteja, joilla
pienid paivittaistavaraliikkeitd perustetaan keskustaan ja keskustojen ulkopuolelle.

2. Myyntipinta-alan edellyttdmé ostovoiman kasvu haetaan uusilta markkinoilta. Mika
tarkoittaa sité, ettd Vaasan relatiivisen vaikutusalueen on kasvettava paikallismark-
kina-alueesta toissijaisiin markkina-alueisiin kaikkiin ilmansuuntiin ja erityisesti
Seindjoen suuntaan seka ruotsinkieliselle rannikkoseudulle. Vaikutusalueen kasvu
tuo mahdollisuuden saada uudet investoinnit kannattaviksi erityisesti Rison alueella.

Vaasan vaeston ostovoiman maltillinen lisdys ja véeston kasvu seka nykyisen vaiku-
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tusalueen ostovoima eivat kykene turvaamaan investointien ja kaupan odotusten
kasvua muilla alueilla Risén alueen vetovoiman paineessa.

Keskustan kaupallinen ja sen erikoisliikkeiden vetovoima hiipuu kaikista kehitté-
mistoimista huolimatta. Keskustan liikkeiden elvytystoimenpiteet eivat riitd ja ym-
paristoministerion tavoitteet keskustan ja muun alueen tasapuolisesta kehittdmisesté
eivat toteudu.

Kivihaan kasvu saavuttaa muutaman vuoden sisélld rajansa Mustasaaresta ja uusien
asuinalueiden rakentamisesta huolimatta. Osoittautuu, etta liiketilojen rakentaminen
on ylimitoitettua.

Vaasan kaupallinen keskus ja palvelujen kehityksen painopiste siirtyy keskustasta ja
Kivihaasta Rison alueelle ja my6s Mustasaaren puolelle Vikbyn alueelle. IKEA:n ja
Prisman hypermarketin vetovoima on niin Vaasaan kuin ympardivdan maakuntaan
niin suuri, ettd hiljalleen se muodostaa kaavoituksen salliessa Ideaparkin kokoisen
(150 000 m?) vahittais- ja erikoiskauppakeskittyman. Alueen sisaltama mahdollinen
erikoistavarakauppa on jatkossa kilpailutilanteessa asiakkaita keskustan erikoisliik-
keiden kanssa. IKEA:n vaikutus muiden huonekaluliikkeiden toimintaan saattaa olla
tuhoisa.

Nykyisen linja-autoaseman paikalle suunniteltu kauppakeskus jaa véliinputoajaksi
yhté&altd erinomaisen asemansa ja saavutettavuutensa ansiosta, toisaalta keskus j&a
torikeskustan ja Kivihaan valille.

Lisaantynyt tarjonta erityisesti Rison alueella synnyttda uutta kysyntdd myos kes-
kustaan, eika siis vie asiakkaita keskustan tai Kivihaan kauppakeskittymalta.
Lisdantynyt Rison alueen tarjonta synnyttdd uutta kysyntaa siten, ettd Vaasan kau-
pallinen vaikutusalue laajenee niin paljon, ettei kauppojen ja kauppapaikkojen pudo-
tuspelid tapahdu, vaan kaikki keskeiset kaupalliset alueet pysyvat edelleen kilpailu-
kykyisina.

Ennusteet vuodelle 2030 suhteessa kauppapaikkojen suunnitelmiin tayttyvat jo vuo-
teen 2020, ellei jo vuoteen 2015 mennessd. VVaasan ostovoiman ja vaestokehitys ei
kykene yllapitamaan lisdantyvaa tarjontaan kannattavana Rison alueen rakentamisen
valmistuttua. Tadma tilanne merkitsee Vaasan alueen kaupan kehitykselle ja kilpailu-
tilanteelle uhkia. Riskit pudotuspelille ja tarjonnan ylikapasiteetille ovat olemassa.
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10. Lahimarkkina-alueen liséksi syntyy ns. toissijainen markkina-alue, jolloin asiointi-
matkat (absoluuttinen vaikutusalue) voidaan tehdé kaukaa Jyvaskylan, Tampereen ja
Porin suunnista. Myos Kokkola-Pietarsaari sekda Seindjoen suunta ovat potentiaa-
liasia alueita, joista tulee asiakasvirtoja. Tdma mahdollisuus takaa sen, ettei ylikapa-
siteettia synny ja kauppa on kannattavaa.

11. Entd jos IKEA péatyisikin laskelmissaan, ettei Vaasan seutu ole riittdvan vetovoi-
mainen sen kaupan yksikolle? Tama tilanne aiheuttaisi tilanteen, jossa muutkin kau-
pan toimijoiden suunnitelmat menisivat uudelleen arviointiin, koska keskeinen ve-
tovoimatekijé puuttuisi. Voidaan olettaa, ettd muiden suunnitelmat ja laskelmat pe-
rustuisivat ainakin osin IKEA:n tuomien asiakasvirtojen kasvuun. Tassa tapauksessa
uusien liiketilojen rakentaminen Vaasassa ja erityisesti Rison alueelle viivéastyisi

vuosilla eteenpain.

5.2. Vaasan kaupungin kaupan palvelujen kehitys asiantuntijoiden mukaan

Kaupallisten palvelujen ja niiden kehityksen kanssa tyGskenteleville asiantuntijoille voi olet-
taa muodostuneen nédkemyksia siit4, mitd kaupan alalla tapahtuu, kun lahtokohdiksi otetaan
alueen véestonkasvu, ostovoiman kehitys, muuttuva ikarakenne ja kotitalouksien rakenne.
Keskeisin tekija tassa tarkastelussa on IKEA:n mahdollinen paatds investoida Vaasaan ja sen
vaikutukset. Vaasan seudun elinkeinoeldmén muutoksia ei voida niiden vaikean ennustetta-
vuuden vuoksi ottaa tarkastelussa taustamuuttujaksi. Tulevaisuudessa on aina mahdollista,
ettd jokin Vaasan teollisuuden suuryksikoista paattada siirtdd tuotantoaan ulkomaille, milla

olisi hyvin radikaalit seuraukset.

Asiantuntijahaastattelujen perusteella voidaan tuloksina tiivistetysti esittaa, etta:

1. Keskustan kauppaan ei tule vaikutuksia. Keskusta sdilyy edelleenkin elinvoimaisena
palvelujen ja erikoiskaupan keskittymana. Keskustan viihtyvyytta ja saavutettavuut-
ta parantaneet investoinnit nakyvat uudessa tilanteessa keskustan pelastuksena. Eri-
tyisesti toriparkin rakentaminen on vaikutuksiltaan erittdin merkittava. Keskustan
palvelujen kaytossd nakyy Vaasan vahvuus koulukaupunkina. Opiskelijoiden ja

muun nuorison kulutus on kuitenkin marginaalista. My0s ikaantyvien merkityksen
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kuluttajina voi ennustaa kasvavan keskustassa, koska muuttoa omakotialueilta ta-
pahtuu keskustan ja palvelujen ldheisyyteen. Keskustan erikoiskaupassa Rison alu-
een rakentaminen nahd&an mahdollisuutena, ei uhkana.

Todennédkoisena menettdjana nahdéan Kivihaka, joskaan sen menetykset eivét ole
merkittavid. Kivihaka menestyy ja varsinkin silloin, jos sen tarjonta eroaa riittavasti
Rison alueen tarjonnasta. Uuden Sepankyldn ohitustien vaikutuksia on vaikea arvi-
oida, mutta tien rakentamisen oletetaan olevan merkittdvé tuki alueen saavutetta-
vuudelle ja nakyvyydelle.

Entisen linja-autoaseman paikalle suunnitteilla olevan kauppakeskuksen rakentami-
nen todennékdisesti viivastyy siten, ettd kokonaisuudessaan se on mahdollisesti vai-
heittain rakennettuna valmis vasta5 10 vuoden kuluttua.

Kuluttajien ostokayttaytymisen ennustaminen siséltdd merkittavia epavarmuusteki-
joité liittyen kulutuksen trendeihin, kuluttajien paatoksentekoon ja uusiin arvoihin.
Rison alue on saavutettavissa vain henkildautoilla ja julkinen liikenne saattaa olla
vahdistd. Rison alueen merkittdva heikkous on, ettei sen ldheisyydessé ole “tukiasu-
tusta”, vaan alue on selkedsti teollisuus-, toimisto -ja koulukeskittyméa. Alueen vah-
vuutena on mahdollisuus kaavoitta ja rakentaa uusia toimintoja. Alue jatkuu Musta-
saaren puolelle Vikbyhyn, jossa on vapaata tilaa kaavoittaa ja rakentaa.

Kaupungin yleinen kehitys ndhddan yleenséd myonteisend jokseenkin kaikilla mitta-
reilla. Ennusteet positiivisesta vaeston ja ostovoiman kasvusta seké erityisesti Vaa-
san teollisuudelle tyypillisen energiaklusterin voimakas ja samalla tyollistava vaiku-
tus nédkyy myonteisend myos kulutuksessa. Vaasan seutu on kasvu-uralla.

Vaasan alueen ja seudun véestdpohjan nahdaéan olevan riittdvan suuri, ettei ndink&én
merkittavalla tarjonnan ja liiketilojen kasvulla ole ratkaisevan suurta merkitysta niin,
ettd kilpailu Kiristyisi niin paljon, ettd syntyisi epéatervetté kilpailua ja sen seurauk-
sena liikkeiden poistumia. Enteellistd on, ettd Euromarket lopetti toimittuaan kan-
nattamattomasti useita vuosia, vaikka silla oli 16 000 m? laajentumissuunnitelma vi-

reilla.
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Uusiin kauppapaikkoihin tehtdvat investoinnit tehddan epdilemattd hyvin tarkkojen analyysien
perusteella, eikd riskid kasvateta liian suureksi. Vuoden 2008 syksylla alkanut taantuma on
oireellinen, silla taantuma on pysayttanyt ainakin julkisuudessa kdydyn keskustelun ja uu-
tisoinnin uusien kauppapaikkojen investoinneista. Tamé hiljaisuus antaa olettaa, ettd hankkeet

ovat uudelleen arvioinnissa.

Tulevaisuustarkasteluun vietyné haastateltavien nakemykset ja ennusteet ovat hyvin positiivi-
sia. Vaasan kaupunki ja sen seutukunta pysyy kasvu-uralla keskeisilla mittareilla mitattuna ja
kauppapaikkojen alueellisia selkeitd voittajia ja varsinkaan havigjia ei nadhdd. Keskustan
kauppa nahd&an edelleen menestyvand. Kivihaka saattaa olla menettdj&, mutta ei merkittavas-
ti. Rison alue ndhdaan luonnollisesti vahvana kaupallisena alueena, joka tulee vetamaan uusia
asiakasvirtoja. Rison tarjonnan kasvusta huolimatta uhkakuvat ovat véahaisia tai niita ei nahda
ollenkaan. Tarjonnan ylikapasiteetin vaara on olemassa silloin, jos suunnitelmat toteutuvat

yht& aikaa ja nopealla aikataululla.

Kun Kivihaan suunnittelu ja rakentaminen aloitettiin 1990-luvun alussa, koettiin se selkedna
uhkana keskustan kaupoille. Taman uhan seurauksena alkoi kuitenkin voimakas keskustan
kehittdminen. Toimenpiteisiin kuuluivat kauppojen saneeraukset ja uusrakentaminen erityi-
sesti torialueella, toriparkin rakentaminen helpottamaan pysakointié, kavelykatujen rakenta-
minen helpottamaan asiakkaiden liikkumista sekd muut asiakkaiden viihtyisyyttd tukevien
elementtien rakentaminen. Néiden toimenpiteiden seurauksena keskustan liikkeiden Kilpailu-
kykyé onkin merkittavasti parannettu. Nyt nahdaan, ettd keskustan kauppaan ja sen kannatta-
vuuteen Kivihaan tarjonta ei ole vaikuttanut merkittdvasti. Kauppojen siirtymia keskustasta
Kivihakaan on tapahtunut, mutta keskustaan on tullut tilalle uusia kauppoja ja kansainvalisi

ketjuja.
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6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

6.1. Yhteenveto tutkimustuloksista

Taman tutkimuksen tarkoituksena on ollut tarkastella Vaasan kaupungin kaupallista kehitystéa
tilanteessa, jossa Vaasan etelapuolelle Rison alueelle suunnitellaan rakennettavaksi 50 000 m?
100 000 m? uutta liiketilaa. Kaupallisten palvelujen lisdrakentaminen merkitsee Vaasassa

noin kolmanneksen kasvua kaupungin nykyiseen liiketilan maaraan.

Tutkimusongelmana on kuvata sitd, mitd Vaasan kaupungin kaupallisessa kehityksessé tapah-
tuu tarkastelujakson aikana vuoteen 2020 mennessa uuden liiketilan rakentamisen myota.
Tutkimusongelmiksi muodostuivat seuraavat kolme asiakokonaisuutta:

1. Miten voimakkaassa kilpailutilanteessa Vaasan kaupungin keskustan ja Kivihaan
alueen kauppa ovat, kun suunnitelmissa oleva Risdn uusi kaupallinen alue valmis-
tuu? Riittdko Vaasan alueen kehitys sekd véeston ettd ostovoiman kasvu turvaamaan
kannattavan toiminnan erityisesti keskusta-alueella, vai onko sen tulevaisuus taantu-
va?

2. Mitké alueet voittavat ja mitka ovat havigjia kilpailussa kuluttajien euroista, vai on-
ko vain voittajia?

3. Mika vaikutus Rison alueen rakentamisella on kaupungin vaikutusalueeseen sen
valmistuttua, kun huomioidaan myos suunnitellut liiketilainvestoinnit keskustassa ja

Kivihaassa?

Tarkastelu perustuu tutkimushetkelld saatavissa oleviin tilastoaineistoihin ja ennusteisiin seka
kymmeneen asiantuntijahaastatteluun. Tilasto- ja ennusteaineistoihin sisdltyvét véeston ja
ostovoiman kehitysta kuvaavat tiedot, rakennetun ja suunnitteilla oleva kaupallisten palvelu-
jen tietoaineisto, Vaasan ja Pohjanmaan palveluverkkoselvitykset sekd muu kaavoituksen

perustana oleva materiaali.
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Vaasan kaupalliset palvelut ja kilpailutilanne

Santasalo (2009: 53) toteaa, ettd... "IKEA:n sijoittuminen Vaasan alueelle toisi veto-
voimaa koko Pohjanmaalle ja tdman ulkopuoleltakin. IKEA myds vahentaisi nyt muual-
le Suomeen ja Ruotsiin suuntautuvaa ostosmatkailua. IKEA kasvattaisi Vaasan imagoa
merkittavana kauppapaikkana Lansi-Suomessa ja piristaisi alan markkinoita seudulla ™.
Santasalo toteaa edelleen, ettd... “jos eteldiseen keskittyméan on IKEA:n ohella suun-
nitteilla kauppakeskus ja hypermarket, niin jos kauppakeskus painottuu tilaa vievaan
kauppaan, se vahvistaa eteldisen “laatukaytéavan” keskittymaa sopivalla tavalla. Jos
kauppakeskus painottuu tyypilliseen keskustakauppaan, siis erikoiskauppaan, on talla

kilpailuvaikutuksia Vaasan keskustan kanssa”.

On siis oletettavaa, ettd merkittavin kielteinen muutos kohdistuisi keskustan ja my6s Kivihaan
erikoiskauppaan, jos IKEA:n ja Prisman yhteyteen tulee kauppakeskustyyppistd erikoiskau-
pan tarjontaa. Kuluttajalla ei olisi talloin tarvetta hakeutua keskustaan, koska Rison alueen
palvelut tarjoavat saman. Tutkimusta varten tehtyjen asiantuntijahaastattelujen mukaan uhka
ei kuitenkaan ole merkittdvd. Mahdollinen entisen linja-autoaseman paikalle rakennettava
kauppakeskus, joka sisaltaa erikoiskauppoja, saattaa jaadda valiinputoajaksi hyvasta liikenteel-
lisestd asemasta ja saavutettavuudesta huolimatta. Vaikuttaakin siltg, ettd se ei toteudu suunni-
tellussa laajuudessa, tai sitten se toteutuu viiveelld ja vaiheittain. Haastateltavilla oli vahva
usko siihen, ettd keskusta sailyttda kilpailukykynsa ja pysyy elavané uudesta kauppapaikkara-

kentamisesta huolimatta.

Kivihaan kaupallisten palvelujen pelastuksena on mahdollisesti Sepankylan ohitustie, joka
tulee helpottamaan alueen saavutettavuutta merkittavéasti. Talla hetkelld alue j&4& valtatie 8
ajavien katseilta hieman piiloon, koska alueen liikkeiden fasadit eivat nykyiselldan ole selke-
asti nékyvilla. Ohitustien merkitystd on kuitenkin vaikea ennakoida. Kivihaan on erottaudut-

tava tarjonnallaan muiden alueiden tarjonnasta.
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Vaasan vaikutusalueen kasvu ja ennusteet

Vaasan seudun mahdollisuus on nk. toissijainen markkina-alue vastakohtana l&himarkkina-
alueelle, jona voidaan pitdd nykyistd Vaasan tyossédkayntialuetta. Tama tarkoittaa sitd, ettd
varsinkin IKEA:n vetovoimasta, mutta my0s paivittéis- ja erikoiskaupasta johtuen Vaasaan
voidaan tehda jo perinteiseksi muodostuneita ostosmatkoja jopa 100 200 kilometrin etéi-
syydeltd Vaasasta. Toisaalta Vaasasta ndma tilausmatkat loppuvat. Vaikutusalue ulottuisi ta-
ten eteldén Porin lahelle, pohjoiseen Pietarsaaren ~ Kokkolan seudulle ja lanteen Seindjoelle
ja muualle Etel&-Pohjanmaalle. Téassa toissijaisen markkina-alueen ostosmatkailussa on se
toivo ja lisépotentiaali, joka tarvitaan yllapitdméén uutta kaupan palveluverkkoa ja kannatta-
vuutta Rison alueella. Kivihaan alueelle tdmé mahdollinen ostovoiman lisdys ei merkittavasti
tuo uusia asiakasvirtoja varsinkaan, jos se ei pysty erottautumaan tarjonnallaan. Tarjonnan

erottautuminen alueiden valilla on avainasioita asiakasvirtojen liikkeiden ohjauksessa.

Vaasan seudun vertailukohdaksi voidaan ottaa Tuurin ja l&hinnd Keskisen kylakaupan vaiku-
tusalue, joka ulottuu 150 250 kilometrin etéisyydelle. Talta etaisyydelta tehdaan 2/3 mat-
koista alueelle suuntautuvista ostosmatkoista. Vertailu Tuurin kyldalueen vetovoimaan on
kuitenkin vain suuntaa antava, koska alueen oma vaestépohja on noin 40 000 henkil6a 50
kilometrin etéisyydelld ja on siten Vaasan seutuun nédhden merkittavasti pienempi. (Entrecon
Oy 2010: 13.) IKEA tavoittelee 170 kilometrin etéisyydelta ja véaesto-
pohjan tulisi olla noin 250 000 henkil6a.

Nykyinen Vaasan seudun tai Pohjanmaan véestopohjan ja ostovoiman kasvu ei yksin kykene
yllapitdméan koko palveluverkkoa kannattavana, vaan alueen asiointialueen on kasvettava
merkittavasti. Samaan aikaan on huomioitava, etti Seindjoen ja Kokkola  Pietarsaaren seu-
duilla on omat merkittdvat kauppakeskusrakentamissuunnitelmansa, jotka osaltaan vievét
Vaasan seudun vetovoimaa ja asiakaspotentiaalia. Seingjoella on rakenteilla muiden muassa
Avenas-niminen kauppakeskus, jonka pinta-ala on valmistuttuaan 60 000 m? seké Joupin noin

50 hehtaarin alueelle rakentuva kauppakeskittyma.
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Vaasan seudun kaupallisen vaikutusalueen kasvussa korostuu IKEA:n merkitys, koska muulla
tarjonnalla seutu ei erotu. Mahdollinen kasvun este voi olla Tampereelle avattu uusin IKEA-
tavaratalo Suomessa. Jos tarkastellaan Vaasan vaikutusalueen laajenemista Porin ja Seindjoen
suuntaan, voi tehda sen johtopaatoksen, ettd ndiden alueiden “ikeahakuiset™ asiakasvirrat saat-
tavat suuntautua enemman Tampereen suuntaan kuin Vaasaan pidemmaésta etdisyydesta huo-
limatta. Vaasa ei Seindjoella ja sen ymparistossé asuville liene edelleenk&an se ensisijainen
ostosmatkan kohde edes IKEA:n vetovoimasta. Kokkola  Pietarsaaren suunta on todenna-

kdisempi uusille asiakasvirroille VVaasaan.

6.2. Johtop&éatokset

Uusien kauppapaikkojen rakentamisen aikaiset sek& valittomat etta vélilliset taloudelliset ja
tyollisyysvaikutukset ovat merkittavat. Valmistuttuaan yksistdédn IKEA:n ja Prisman valmis-
tuminen merkitsee noin 400 valittéman tyopaikan syntymistd. IKEA:n Tampereelle viimei-
simpana rakennettu yksikko on 35000 m? ja se tydllistad 280 henkiloa. Muun lisaantyvan
toimeliaisuuden ohella Rison alueen rakentuminen ja kdynnistyminen merkitsee Vaasalle yri-
tys- ja henkildverojen kasvua sekd positiivista vaikutusta alueen tyollisyystilanteeseen ja

muuhun toimeliaisuuteen.

Vaasan seudun kannalta on suurena vahinkona pidettava sitd, etta yli 40 vuotta toiminut hyvin
vilkas Merenkurkun matkustajalauttaliikenne hiipui Suomen EU:hun liittymisen ja tax-free
myynnin loppumisen myota (Nuuja 1982). Vuonna 2009 Uumajan kunnassa asui 114 080
asukasta. Kunta kasvoi 850 asukkaalla vuoteen 2008 verrattuna. (Uumajan kunta 2010.) Mi-
kéli laivaliikenne olisi jatkunut niilld matkustajamaarilla, mit& ne olivat ennen EU:un liitty-
mistd, kuuluisi Uumajan kunta ja sitd ymparoiva Vasterbottenin 1&d&ni Vaasan seudun kaupan

vaikutusalueeseen hyvin potentiaalisena toissijaisena markkina-alueena.

Vaasan seudun kaupallisten palvelujen ja investointien kannattavuuden ehto ja mahdollisuu-
det ovat toissijaisen markkina-alueen kasvussa, mutta se toteutuu vain silloin, jos IKEA tekee
Vaasa-myonteisen péaatoksen. On mahdollista, ettd Vaasan seudun asiointialue kasvaa, mutta

se el kasva merkittdvasti, vaikka yhtio suunnitelmansa toteuttaa. On hyvin todennakaista, etta
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Vaasan absoluuttinen vaikutusalue (alue jolta Vaasan seutu saa asiakkaansa) kasvaa, mutta
relatiivinen (missa kaupunkien vaikutusalueet kumoutuvat) pysyy ennallaan. Tama johtuu
Kokkolan ja Pietarsaaren seké erityisesti Seindjoen alueelle suunnitteilla olevista merkittavista
uusista liiketilainvestoinneista, jotka kumoavat Vaasan vetovoimaa. On todennékoistd, ettd
muut kaupan rakentamissuunnitelmia esittdneet toimijat odottavat IKEA:n myonteista inves-

tointip&atosta, ennen kuin tekevét omia paatoksiaan.

Tampereelle on avattu uusin IKEA-tavaratalo, samanlainen on rakenteilla Kuopioon. Tilanne
Vaasan IKEA-tavaratalon osalta (marraskuussa 2010) ei ole muiden kuin IKEA:n tiedossa.
Uutisoinnissa on ollut monen kuukauden hiljaisuus. Seitsemas ja ilmeisesti viimeinen yhtion
liikkeista tullee kuitenkin Vaasaan. Yhtid on hylannyt Seindjoen ja Jyvéskylan sijoituspaik-
koina. Viimeisin uutinen on 10.5.2010 Kauppalehdesta, jossa kerrotaan uudesta maajohtajas-
ta, Espoon ja Vantaan myymaldiden laajennuksista ja Tampereelle avattavasta Suomen suu-
rimmasta myymalasta. Liséksi kerrotaan, ettd Kuopiosta IKEA on ostanut tontin ja ettd raken-
tamispaatds on tehty, mutta Vaasan osalta hanke on vasta huhu; mitaan paatdsta yhtio ei ole
tehnyt (Tammilehto 2010b). Kaytannossa tama viive tarkoittanee sitd, ettd laskelmat inves-
toinnin kannattavuudesta yhtiossa jatkuvat. Lahtokohta tdssa tutkimuksessa on ollut se, ettd
IKEA tekee Vaasalle myonteisen investointipddtoksen, kuten kaupungin virkamiehet ja leh-
distd ovat julkisuudessa asian ilmaisseet moneen otteeseen vuosien 2008 2009 aikana.

Tutkimuksen tuloksissa korostuu se, ettd vain maltillisesta Vaasan vaeston ja ostovoiman kas-
vusta huolimatta, uusien kauppapaikkojen rakentaminen ei ole suuri uhka nyKkyisille kauppa-
paikoille. Usko Vaasan menestymiseen on vahva. Rison alueelle suunnitellut investoinnit ei-
vat horjuta merkittavasti kaupan kilpailutilannetta Vaasassa. Vaasan keskustan kaupalliset
palvelut ndhdaan edelleen menestyvan kilpailussa Rison alueen tarjonnasta huolimatta. Kivi-
haan suhteen ollaan jonkin verran epéilevdampié. Kivihaan menestyminen riippuu sen tarjon-
nasta suhteessa Rison alueen tarjontaan. Samaa ei kannata tarjota kaikilla alueilla, vaan on

erilaistuttava.

Lentokentédn ja Rison alueen liikennejérjestelyja on parannettava sen jalkeen, kun investointi-
paatokset tulevat. Nykyiset ldhinna kaksisuuntaiset liikennevaylét eivat veda laskelmien mu-

kaan yli kaksinkertaistuvia liikennemaarid, moottoritietd lukuun ottamatta. Liikenneméaéarat
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alueella ovat nyt noin 19 000 autoa vuorokaudessa. Kun alue on valmis, liikennemaarét nou-
sevat noin 40 000 autoon vuorokaudessa vuonna 2030 (Vaasan kaupunki & Tiehallinto 2009:
9). Tieparannusten rakentamiskustannukset ovat merkittavat. Laskelmien mukaan liikenne-
vaylien parannukset, tarvittavat eritasoliittymat ja kevyen liikenteen vaylien parantamisinves-

toinnit ovat 16 miljoonaa euroa (liite 4).

Kaupallisten palvelujen rakentaminen ja uudet vireilla olevat hankkeet ovat niin Vaasan seu-
dulla, kuin Seindjoen sekd Kokkolan ja Pietarsaaren seuduilla erittdin suuria. Paivittaistavara-
kaupan, erikoistavarakaupan ja muun tilaa vievan kaupan tarjonta kasvaa myyntineligissa
mitattuna erittdin paljon, ja merkittdvin osa rakentuu keskusta-alueiden ulkopuolelle. Téssa
tilanteessa nayttaa todennédkaiseltd, ettd ymparistéministerion vahittaiskaupan suuryksikdiden

kaupan ohjaus kiristyy ja tulkintoja tarkennetaan.

Merkittavana vaikuttaja tulevaisuuden kaupparakentamisessa ovat ymparistoministerion uudet
rakentamisen lainsdadannon ja ohjauksen tavoitteet, jotka ovat (Méantynen 2009; ymparisto-
ministerié 2009, 13):

1. Kestavéan yhdyskuntakehityksen ja palvelujen saatavuuden turvaaminen. Tdma tar-
koittaa keskustojen elinvoimaisuuden sailyttdmistd ja asuinalueiden paivittdistavara-
kaupan edellytysten turvaamista.

Ikaantyvan vaeston palvelujen turvaaminen.
[Imastomuutoksen hillinta.

Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen ja autoliikenteen vahentdminen.

o B~ w N

Edellytysten luominen toimivalle kilpailulle.

Mikali ministerion ohjauksen tavoitteita, periaatteita ja myéhemmin tulkintoja noudatetaan
kirjaimellisesti, niin uusien suuryksikdiden rakentaminen vaikeutuu huomattavasti. Varsin-
kaan tilaa vievien suuryksikoiden rakentamissuunnitelmat eivat ole olleet linjassa néiden peri-
aatteiden kanssa. Vaasan osalta meneill4&dn oleva vaihekaava ja sen siséltdméa niin kutsuttu
laatukaytava, joka ulottuu keskustasta Rison alueelle ja johon kaupallisten palvelujen raken-
taminen keskittyy, kuvaa hallittua ja tavoitteiden mukaista rakentamista, eik& riko yhdyskun-
tarakennetta. On mahdollista, ettd kaava siten hyvaksytdédn myos ymparistdministeriossa.
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Hyvin olennainen muuttuja kaupan kehityksen kannalta on internetkauppa ja sen voimakas
kasvu. Internetkaupan voi ennustaa vain kasvavan osaavamman sukupolven myota. Ruotsa-
lainen sanomalehti Expressen kirjoittaa, ettd...”E-handeln fortsatter att vaxa starkt. Under
arets andra kvartal steg forsaljningen over natet med 10,7 % jamfort med andra kvartalet.

Handeln som helhet 6kade med 2 % under samma period”. (Expressen 2010.)

Vaasan vahva teollisuus ja erityisesti sen energiaklusterin merkitys on alueelle erittain suuri ja
sen ennustetaan edelleen kasvavan. Uhkia ja epdvarmuustekijoita klusterin menestymiselle on
kuitenkin nahtévissa. Jos vuonna 2008 alkaneen taantuman tyyppiset suhdanteet jatkuvat tu-
levaisuudessa, niin mikaan ei takaa nyt taantumasta suhteellisen hyvin selvinneen energia-
Klusterin jatkuvuutta Vaasassa. Erityisesti tdméd koskee alueen vetureita Wartsila Oyj:ta ja
ABB Oyj:t4, jotka toimivat globaaleilla markkinoilla. Naiden tyollistava vaikutus alihankki-
joineen on noin 6000 7000 tyontekijaa. Tdma merkitsee myos sitd, ettd ne pitavéat ylla mer-
kittdvad alueen ostovoimaa ja verokertymdd. Koko Klusteri ty6llistdd noinl2 000 henkil6a
(Vaasan kaupunki 2010b). Edelld kuvattujen uhkien mahdollisuus johtaa pessimistiseen tule-
vaisuudenkuvaan. Tassé tulevaisuudenkuvassa kuntien ja yksityistalouksien menetykset seka
kulutukseen ohjautuvien eurojen méaéran putoaminen olisivat vaikutuksiltaan hyvin merkitta-

vit ja laajakantoiset.

”Lama jaadytti kauppakeskushankkeet” otsikoi sanomalehti Pohjalainen (Pihlajasaari 2010).
Artikkelissa keskeiset uusia liiketiloja suunnittelevat rahoittajat ja rakennuttajat syyttavét
Vaasan kaupunkia Rison alueen kaavoituksen valmistumisen hitaudesta. Artikkelissa haasta-
tellaan my0ds Vaasan kaupungin vs. kehitysjohtajaa, joka vastaa syytoksiin. Né&itd syytoksia
kehitysjohtaja pitdd outoina. “Aikatauluihin on tehnyt teppOset lama, ei kaavoitus”, vastaa
kehitysjohtaja. Lisdksi han sanoo, etta... “yhtddn investointipdatosta ei ole kuulunut pariin
vuoteen, koska taloustilanne kddntyi”. Lisdksi hdn mainitsee mittavista infrastruktuuriin tar-
vittavista investoinneista (esimerkiksi Rison alueen arvioitu kustannusarvio onl16 miljoonaa
euroa), etta... “kuka ndmd tyot maksaa” ja ettd... “mddrdttomdsti uusia kauppapaikkoja ei

voi liioin perustaa”.
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Vaasan kaupungin ja jopa Pohjanmaan alueella kaupan liiketilojen tarjonnan ylikapasiteetin
vaara on ilmeinen. Liiketilatarvelaskelmat, jotka on tehty vuoteen 2030 saakka, tayttyvét jo
vuoteen 2015 mennessd, mikali suunnitteilla olevat hankkeet toteutuvat lyhyelld aikavalilla.
Santasalo (2009: 50) toteaa, ettd... “mikdli kaikki suunnitelmissa olevat kaupan hankkeet to-
teutuisivat, ostovoimaa ei riittaisi kaikille. Nykyiset liikkeet joutuisivat ylisuureen kilpailuti-
lanteeseen ja todennakdisesti uudet liikkeet eivdt onnistuisi myyntitavoitteissaan”. Siksi pieni
taantuma kaupparakentamisessa saattaa olla hyvéksikin. Nyt rakentaminen tapahtuu alkupe-
réisista suunnitelmista viiveelld ja ndin on otettu aikaa tarkistaa aikatauluja, mitoituksia ja

investointien kannattavuuksia.

Tama tutkimus osoitti, miten vaikeaa on ennustaa ja hahmottaa mahdollisia tulevaisuuksia.
Ymparistén muutosnopeus on niin suuri, ettd jo kahden tai kolmen vuoden takaiset ennusteet
ja selvitykset saattavat olla vanhentuneita. Vuonna 2008 alkanut taantuma pysaytti investoin-
nit uusiin kauppapaikkoihin. Pelk&std&n véeston ja ostovoiman kasvuun perustuvat kasvuen-
nusteet eivat anna luotettavaa kuvaa, vaan mukaan on otettava muitakin muuttujia. Ennustei-
den taustalle on otettava muuttujia, jotka liittyvat erityisesti kuluttajien ostoskayttaytymisen

muutoksiin, kotitalouksien koon muutoksiin ja internetkaupan kasvuun.

Mikéli IKEA:n pé&atds Vaasan investoinnista olisi kielteinen, olisi se vakava henkinen ja ima-
gollinen takaisku Vaasan kaupungille. Vaasa menettaisi myos liikkeen tuoman varsin merkit-
tavan tyollistavan vaikutuksen. Eteldinen laatukéytdva on l&hivuosina todenndkdinen kas-
vusuunta kaupan ja muun liiketilan rakentamisessa Vaasassa. Miten IKEA:n ja muiden toimi-
joiden investointisuunnitelmat toteutuvat tulevaisuudessa, jaa suurella mielenkiinnolla seurat-

tavaksi.
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LIITE 1. Suunnitteilla olevat kaupan hankkeet ja potentiaaliset kauppapaikat Pohjanmaalla
(Santasalo 2009).

Kunta Alue

Pietarsaaren seutu

Kruunupyy VT 8 lentokenttatien littymé
Luoto keskusta

Pederstre Edsevd

Pedersdre Edsevd

Pietarsaari Keskusta

Pietarsaari Ratapiha-alue

Pietarsaari VT8

Pietarsaari

Pietarsaari

Uusikaarlepyy Keskusta

Uusikaarlepyy Ytterjeppo

Kyrénmaa

Laihia Keskusta

Laihia Keskusta, VT 3 ja 18 risteys
Isokyrd Keskustan ja VT 18 risteys
Isokyré Tervajoki

Vahakyro Tervajoki

Suupohjan rannikkoseutu

Néarpio

Narpio Keskusta

Narpié Hégback
KristiinankaupunHhialby

Vaasan seutu

Maalahti Brinken

Maalahti Aminne

Maalahti VT 8 liittyma

Mustasaari Sepéankyla

Mustasaari Raippaluoto

Mustasaari Vanha maantie

Mustasaari Ohikulkutien risteysalue
Mustasaari Vikby

Vaasa Klementtila

Vaasa

Vaasa Kivihaka

Vaasa Kivihaka

Vaasa Yhdystien ja VT 3:n risteysalue
Vaasa Mustikkatori

Vaasa Linjaautoaseman aukion alue
Vaasa Risd Kiitokaari

Vaasa Kronvik

POHJANMAA

Léhde: Ymparistoministerid, kunnat

Kuvaus

Paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa
Paivittaistavarakaupan laajennus

Paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa
Suuryksikks, tivaa ja vapaa-ajan kauppaa
Kauppakeskus Maria Malm

Rautakauppaa ja muuta tivaa
ABC-likenneasema

K-market

S-market

KM-alue

Pontentiaalinen uusi kaupan alue, tivaa

K-market ja muuta

Uusi kaupan alue

Liiketontti

Kaavoissa olevia toteutumattomia kaupan varauksia
Kaavoissa olevia toteutumattomia kaupan varauksia

Uusi HalpaHalli, vahittaiskaupan suuryksikko

Pari liiketonttia

Alueen laajennus VT 8:lle

Kaavoitettu kauppa-alue ja sen laajennusmahdollisuus

Uusi mahdollinen kaupan alue
Pari vapaata liketonttia

Uusi mahdollinen kaupan alue
Masku ja S-market

Sale ja ABC automaattiasema
Sepénkylén ideakilpailu

Uusi potentiaalinen kauppapaikka
Uusi potentiaalinen kauppapaikka

Uusi
kerrosala Sijainti
113 400
Keskustan ulkopuolella
400 Keskustassa
22 000 Keskustan ulkopuolella
50 000 Keskustan ulkopuolella
19 000 Keskustassa
12 500 Keskustassa
2 000 Keskustan ulkopuolella
2 000 Asuinalueella
1 500 Asuinalueella
4 000 Keskustassa (tuntumassa)
Keskustan ulkopuolella
137 000
5 000 Keskustassa
30 000 Oyk:n c-aluella
23 000 Keskustan ulkopuolella
32 000 Alakeskuksessa
47 000 Alakeskuksessa
30 500
2 500 Keskustan ulkopuolella
5000 Keskustassa
Keskustan ulkopuolella
23 000 Keskustan ulkopuolella
301 900
66 000 Keskustan ulkopuolella
400 Keskustan ulkopuolella
Keskustan ulkopuolella
5000 Keskustan ulkopuolella
600 Keskustassa
Keskustassa/ulkopuolella
Keskustan ulkopuolella
Keskustan ulkopuolella

Liikekeskus Kaarle (rautakauppaa, sisustusta, vapaa-aikaa) 30 000 Keskustassa (tuntumassa)

Euromarketin laajennusmahdollisuus

Kaupan alueen laajennus

Nykyisen alueen tarkistus

Kolme osittain vaihtoehtoista suuryksikképaikkaa
Asuinalueen palvelukeskus

Kauppakeskus

Ikea, hypermarket ja ehkéd kauppakeskus
Venekauppaa, -palveluita, - valmistusta

12 000 Keskustassa (tuntumassa)
25900 Keskustan ulkopuolella
22 000 Keskustan ulkopuolella
Keskustan ulkopuolella
Keskustassa
40 000 KM-alue, keskustassa
100 000 uusi-KM alue
Keskustan ulkopuolella
582 800

Merkitys

Paikallinen/seudullinen
Paikallinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Paikallinen

Paikallinen

Paikallinen
Paikallinen/seudullinen

Seudullinen
Seudullinen
Paikallinen/seudullinen
Seudullinen
Seudullinen

Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen

Paikallinen/seudullinen
Paikallinen
Paikallinen/seudullinen
Paikallinen

Paikallinen
Paikallinen/seudullinen
Paikallinen/seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
Paikallinen
Seudullinen
Seudullinen
Seudullinen
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LIITE 2: Vaasan, Seindjoen ja Kokkolan relatiiviset asiointialueet vuosina 1971, 1980, 1991
ja 2000 (Mikkonen 2007).

20 0 20 40km
F ' T B | j

e

02 Pohjakartta: Maanmittauslaitos



63

LIITE 3: IKEA:n varaama tontti Rison alueelta (Kallionpda 2009b).
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LIITE 4: Rison alueen tie- ja katujérjestelyt. Rakentamiskustannukset ovat noin 16 miljoonaa
euroa (Vaasan kaupunki & Tiehallinto, 2009).
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