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ESIPUHE

Kaupallinen selvitys on toteutettu vuonna 2017 Kuopion kaupungin kaupunkiymparistén palvelu-
alueen toimeksiannosta. Tydta on ohjannut kaupungin puolelta asetettu ohjausryhma, johon ovat
kuuluneet kaupunkisuunnittelujohtaja Juha Romppanen (pj.), kaupunkisuunnittelija Jussi Niilahti
ja asuntotoimenjohtaja Katri Hiltunen. Tydsta ovat Ramboll Finland Oy:ssa vastanneet Eero Sal-
minen, Kimmo Koski ja Jaana von Denffer.



TIIVISTELMA

Selvityksessa on kasitelty Kuopion vahittdiskaupan palvelutarjonnan kehittymista vuodesta 2007
eteenpdin. Keskeisena tavoitteena on ollut tarkastella kaupallisen tarjonnan volyymissa ja sijoit-
tumisessa tapahtuneita muutoksia seka arvioida, miten uudet kaupan hankkeet Paivarannassa ja
Matkuksessa ovat vaikuttaneet Kuopion kaupalliseen tarjontaan kokonaisuudessaan. Yksi tyon
tarkastelukulma on ollut, miten toteutuneet vaikutukset on pystytty maankayton selvityksissa ja
kaupallisten vaikutusten arvioinneissa ennakoimaan.

Matkuksen kauppakeskus on avautuessaan vuoden 2012 lopulla tuonut markkinoille noin
65 000 m2 uutta vuokrattavaa vahittaiskaupan pinta-alaa. Yhteensa koko keskuksen kerrosala on
yli 78 000 m2 (Ikea 33 000 k-m2 ja Ikano 45 000 m2). Vuonna 2008 avatun Paivarannan
K-Citymarketin myyntiala puolestaan on noin 8 000 m2. Koko Paivarannan hypermarketkeskuk-
sen kerrosala on hieman alle 15 000 k-m2.

Paivittaistavarakaupan osalta selvityksessa tarkasteltavat, Pdivarantaan seka Matkukseen toteu-
tetut kaupan hankkeet ovat selkeasti olleet monella tavalla Kuopion kaupallista tarjontaa ja pal-
veluverkkoa kehittavia hankkeita, joilla on ollut positiivinen vaikutus Kuopioon. Tarkasteltavana
olleiden paivittaistavarakaupan hankkeiden toteutumisen ohella my6s paivittdistavarakaupan
lahimyymalaverkosto on koko Kuopion keskeisella kaupunkialueella kehittynyt positiiviseen suun-
taan. Tarkasteltavien hankkeiden ja muun paivittaistavarakaupan verkoston kehittymisen mydota
paivittaistavarakaupan ostovoiman virtaus alueelle on kasvanut, myymalamaara ja myynti ovat
lisaantyneet seka paivittaistavarakaupan saavutettavuus parantunut. Erityisen merkittava kehitys
on ollut paivittaistavarakaupan koetun saavutettavuuden nakdkulmasta; yha useammalle kuopio-
laiselle on entista laajempi paivittaistavarakaupan valikoima helpommin saavutettavissa. Téalla on
huomattavia positiivisia vaikutuksia seka asukkaiden arjen sujuvuuteen kuin paivittaistavarakau-
pasta aiheutuviin liikennemaariin.

Erikoistavarakaupassa uusien hankkeiden, ennen kaikkea Matkuksen kauppakeskuksen, aiheut-
tamat vaikutukset ovat kaksijakoisia. Toisaalta Matkus on synnyttanyt Kuopioon taysin uuden-
laista tarjontaa ja nykyaikaiset vaatimukset tayttavaa liiketilaa, johon uusien kaupan ketjujen on
ollut helppo sijoittua. Toisaalta Matkuksen kauppakeskus on houkutellut joitakin toimijoita Kuopi-
on keskustasta, siirtdaen kaupallista painpistetta Kuopion keskustasta etelammaksi. Tasta kertoo
monen ketjun sijoittumispaatokset, joissa Kuopion kaupunkiseudulta ainoaksi myymalasijainniksi
on valittu Matkus.

Matkuksen ja Kuopion keskustan kaupallisen tarjonnan kehittymiselld on selkeasti keskinaisia
vaikutuksia, mutta suoria yhtaldisyysmerkkeja Matkuksen kehittymiselle ja keskustan taantumi-
selle ei voida vetaa. Erikoistavarakaupassa kaupan palveluverkkoon ja esimerkiksi vahittaiskau-
pan ketjutoimijoiden sijaintipaatdksiin vaikuttavat entistd vahvemmin myds ulkoiset kaupan ky-
syntaan ja tarjontaan vaikuttavat muutosvoimat. Yha useampi erikoistavarakaupan ketju on kes-
kittdnyt myymalansa vain suurimpiin kauppakeskuksiin tai ainoastaan verkkoon. Taloudellinen
taantuma on puolestaan vaikuttanut ostovoiman kehittymiseen viimeisen vuosikymmenen aika-
na. Kulutuskayttaytymisessa tapahtuneet muutokset ovat ohjanneet kulutusta entista enemman
pois erikoiskaupasta ja palveluiden kysynta on lisaantynyt. Nama kaikki tekijat ovat vaikuttaneet
vahittaiskaupan myymalamaariin ja -rakenteeseen niin Suomessa kuin kansainvalisestikin. Mo-
nessa suuremmassakin suomalaisessa kaupunkikeskustassa on kohdattu sama ongelma kuin
Kuopiossa; kaupat ovat siirtyneet entista laajemmin kauppakeskuksiin ja keskustojen roolia on
pitéanyt miettia uudesta nakdkulmasta. Myds kauppakeskusten toimialajakaumassa on entista
enemman ollut nahtavilld kulutuksen siirtyminen kahvila- ja ravintolapalveluihin sekd muihin
elamyksellisiin vapaa-ajanpalveluihin. Matkuksen kohdalla keskeinen kysymys onkin se, olisiko
Kuopio voinut kehittya kaupallisesti ilman uutta merkittavaa kaupallista keskittymaa?

Erityisesti Matkuksen kaupallisen tarjonnan vaikutuksia arvioitaessa ei voida sivuuttaa sita seik-
kaa, minkalainen merkitys Ikealla ja kauppakeskuksella on ollut koko Kuopion kaupunkiseudun ja
maakunnan nakdkulmasta. Vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on selkeasti hidastunut vuodesta
2008 alkaen johtuen taloudessa ja kulutuskayttdytymisessa tapahtuneista muutoksista. Kuopios-
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sa vahittaiskaupan kasvu on kuitenkin jatkunut tasaisena ja kaupungin asukaskohtainen vahit-
taiskaupan liikevaihto on selkeéasti koko maan tasoa korkeampi; Kuopio on maakunnallisesti ja
valtakunnallisestikin merkittava vahittaiskaupan keskittyma. Onkin mahdotonta sanoa, miten
Kuopion kaupallinen tarjonta ja asema suhteessa kilpaileviin maakuntakeskuksiin olisi kehittynyt,
jos Matkuksen kauppakeskusta ei oltaisikaan rakennettu. Varmasti osa keskustasta Matkukseen
siirtyneistda myymaldista sijaitsisi edelleen keskustassa, mutta osa keskustan liikkeiden sulkeu-
tumisista on ollut seurausta kaupan toimialalla tapahtuneista muutoksista. Ilman Matkuksen
kauppakeskusta Kuopion vahittaiskaupan tarjonta ei kuitenkaan olisi nykyaan yhta laajaa ja mit-
tavaa eika kaupungin kaupallinen vetovoima niin merkittava kuin mita se talla hetkelld on. Mat-
kukseen on sijoittunut useita kansainvalisia ketjuja, jotka eivat Kuopioon olisi muutoin tulleet.

Paivarannan ja Matkuksen ohella my6s Kuopion keskustaa on aktiivisesti pyritty kehittdmaan
2010-luvulla. Keskustan saavutettavuutta on parannettu toriparkin laajennuksen mydta. Tori-
parkkiprojektin yhteydessa keskustan kavelyolosuhteita ja kaupunkikuvaa on myds kehitetty ns.
Alatorihankkeen my6td, jonka yhteydessa osa Kauppakadusta on suljettu liikenteelta ja torin alle
on muodostettu ymparistdn kiinteistéja yhdistava kauppakdytava, kauppakeskus Apaja. Myoés
yhdyskuntarakenteellisesti Kuopion keskustan kehittymiselle on luotu edellytyksia tiivistamalla
kaupunkirakennetta ja kehittamalla keskustan tuntuman tyépaikka-alueita.

Selvityksessa yhtena tavoitteena on ollut arvioida, miten Paivdarannan ja Matkuksen hankkeiden
taustaksi laadituissa vaikutusten arvioinneissa on pystytty ennakoimaan palveluverkossa tapah-
tuneet muutokset. Kaupallisissa selvityksissa ja vaikutusten arvioinneissa keskeisena haasteena
on toimintaymparistéssa tapahtuvien muutosten ennakoiminen ja niiden merkityksen tunnistami-
nen. Selvitysten tekijoilla on kaytettavissaan tietty menetelmien kirjo, jonka avulla voidaan arvi-
oida, miten kaupallisten toimintojen kaavallinen mahdollistaminen vaikuttaa muuhun palvelu-
verkkoon, kaupan saavutettavuuteen, asukkaiden arjen sujuvuuteen, liikenteeseen ja liikkumi-
seen seka esimerkiksi alue- ja yhdyskuntarakenteeseen.

Paivittaistavarakaupan hankkeiden vaikutusten arvioinnit ovat tarkastelukohteissa onnistuneet
melko hyvin tunnistamaan muuhun palveluverkkoon ja saavutettavuuteen kohdistuvat vaikutuk-
set. Paivarannan yksikdn kohdalla myés esim. ostovoiman virtauksissa tapahtuvat muutokset
ennakoitiin kohtalaisen hyvin. Matkuksen paivittdistavarakaupan kohdalla hankkeiden merkitys
arvioitiin toteutuneeseen nahden hieman liiankin suureksi. Syyna télle on erityisesti se, ettei alu-
eelle ole mahdollistettu paivittaistavarakaupan suuryksikdiden sijoittumista. Paivittaistavara-
kauppa ei nain ollen itsessdaan veda Matkukseen asiointeja, vaan alueen paivittaistavarakaupan
yksikét ennemminkin tukevat erikoiskaupan keskittyman kaupallista tarjontaa ja toisaalta luovat
|hiasiointipaikkoja Kuopion eteldosan asukkaille.

Matkuksen osalta merkittdvimmat sijainti- ja mitoitusratkaisut oli tehty jo selvitysajankohtana
voimassa olleissa asemakaavoissa seka Pohjois-Savon maakuntakaavassa, jossa alue oli osoitet-
tu vahittaiskaupan suuryksikkdsijaintina. Nyt tarkastellussa vaikutusten arvioinnissa keskityttiin-
kin erityisesti arvioimaan kaavamuutosta, jossa paivittaistavarakaupan osuutta kokonaismitoituk-
sesta kasvatettaisiin. Erikoistavarakaupan tarjonnan laajenemisen vaikutukset niin Kuopiolle kuin
Kuopion keskustallekin nahtiin vaikutusten arvioinnissa paaosin positiivisina johtuen alueelle vir-
taavan ostovoiman kasvusta. Matkuksen hanke onkin houkutellut asiointeja laajasti koko maa-
kunnasta ja sen ulkopuoleltakin, mutta asiointeja ei toistaiseksi ole pystytty tdysmaaraisesti oh-
jaamaan keskustaa hyddyttavalla tavalla. Keskustan ja Matkuksen valinen yhteistyd onkin tule-
vaisuudessa merkittava kehityskohde niin, etta kaupallisesta vetovoimasta hydtyy koko Kuopion
kaupunki.

Seuraavan sivun kuvalla on tiivistetty selvityksen keskeisimpia tunnuslukuja seka tarkasteluajan-
jaksolla tapahtuneita muutoksia Kuopion kaupan tarjonnassa.
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1.1

LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Tyon ldhtokohdat ja arvioinnin kohde

Selvitysty6 kasittelee Kauppakeskus Matkuksen ja Paivdarannan Keskon kauppakeskuksen vaiku-
tuksia Kuopion keskeisen kaupunkialueen ja erityisesti kaupunkikeskustan kaupallisiin palveluihin
seka niiden kaupalliseen vetovoimaan. Selvitystydssa vertaillaan nykytilaa kauppakeskusten
maankaytdn suunnittelun yhteydessa laadittuihin kaupallisiin selvityksiin ja vaikutusarvioihin.

Tassa selvityksessa on tavoitteena arvioida, kuinka Kauppakeskus Matkuksen ja Paivarannan
hankkeet ovat vaikuttaneet Kuopion keskeisen kaupunkialueen ja erityisesti kaupunkikeskustan
kaupallisiin palveluihin seka niiden kaupalliseen vetovoimaan. Lisaksi selvityksessa arvioidaan,
ovatko Matkuksen kauppakeskuksen ja Paivarannan hypermarketkeskuksen vaikutukset olleet
maankaytdn selvityksissa ja vaikutusarvioissa ennakoidun kaltaisia.

Seuraavalla kartalla on kuvattuna tarkasteltavien kohteiden sijainti Kuopiossa. Kyseisten keskus-
ten liséksi selvityksessa arvioidaan vaikutuksia myds esimerkiksi lahipalveluiden toimintaedelly-
tyksiin Kuopiossa.
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Kuva 1 Tarkasteltavien kohteiden sijainnit

Ty6ssa on erilaisia alueellisia tarkastelutasoja, jotka maaraytyvat erityisesti kaytettavien tilasto-
aineistojen myota. Paivittaistavarakaupan tarkastelut tehdaan paasaantdisesti hyédyntden A.C.
Nielsenin myymalarekisteria, jossa lahtokohtatietona on vuoden 2007 tilanne ja kuntaraja. Tahan
kuntarajaan viitataan tekstissa tarkastelualueena. Lisdksi hyddynnetaan esimerkiksi postinume-
roaluekohtaista tietoa, erityisesti keskustan postinumeroalueiden 70100 ja 70110 osalta. Muissa
tilastotarkasteluissa pyritaan tuomaan esiin, minka tarkasteluvuoden kuntarajoja ko. tilasto esit-
taa.



1.1.1 Kuopion keskusta
Kuopion keskusta on Pohjois-Savon hallinnollinen keskus ja merkittava kulttuurin, vapaa-ajan ja
kaupan keskittyma. Keskustassa ja sen tuntumassa satamassa jarjestetaan Kuopion suurimmat
tapahtumat, mm. Kuopio Tanssii ja Soi, Kuopio Ice Marathon, RockCock, Kuopio Triathlon ja Vii-
nijuhlat. Keskustan aareltd l6ytyvat kaikki merkittavat kulttuuri- ja liikkuntapalvelut, joista huo-
mattavimpia ovat musiikkikeskus, kaupunginteatteri, lukuisat museot ja elokuvateatterit seka
jaahalli, uimahalli ja keilahalli.

Kuopion keskustassa sijaitsee useita kauppakeskuksia (Aapeli, Minna, IsoCee, H-Talo) seka vir-
ked toriympaéristdé kauppahalleineen. Keskustasta on siirtynyt useita pienia liikkeita erityisesti
Matkukseen, mika on kasvattanut tyhjan liiketilan maaraa keskustassa. Viime aikoina on kuiten-
kin myds tehty uusia avauksia ja esimerkiksi Tokmanni avasi uuden myymala torin laidalle enti-
siin Anttilan tiloihin. Lisaksi vuonna 2013 avattu toriparkki (1 280 autopaikkaa) mahdollistaa kes-
kustan entistd paremman saavutettavuuden erityisesti henkildautolla. Toriparkin yhteydessa to-
teutettiin myds torin alle kauppakeskus Apaja -kauppakaytava, joka yhdistaa toriparkin ympardi-
viin kiinteistéihin. Tulevista hankkeista voidaan mainita erityisesti Kuopion portin rakentaminen
aseman lahettyville. Uuteen keskukseen on tulossa toimisto-, liike- ja asuintilaa. Seuraavalla
kartalla on havainnollistettu Kuopion keskustan erilaisia toimintoja ja rooleja.
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Kuva 2 Kuopion keskusta

Matkuksen kaupan hankkeen valmistuttua vuonna 2012 Kuopion keskustasta on siirtynyt useita
kaupan toimijoita, erityisesti muotikauppaa, uuteen kauppakeskukseen. Matkuksen kehittymisen
ohella myds jotkin toimijat ovat lopettaneet kokonaan liiketoimintansa (esim. Anttilan konkurssi)
ja pienemmilla kaupan yrityksilld lopettamisia on tullut eldkditymisen johdosta. Monella Matkuk-
sessa toimivista ketjuliikkeistéa on kuitenkin edelleen myymald myds keskustassa. Matkuksen
kehittymisen rinnalla keskusta oli myllerryksessa johtuen esim. toriparkin laajennustéista seka
kavelykadun kehittdmisesta. Nailla tekijoilla yhdessa on ollut suuri vaikutus siihen, miten Kuopion
keskustan kaupallinen asema on ollut hetkellisesti taantumassa. Viime aikoina liiketilojen kaytto-
asteet ovat kuitenkin olleet kasvussa ja asiakkaat ovat jalleen |6ytamassa keskustan tarjonnan.
Tama on havaittavissa esimerkiksi toriparkin kasvaneissa kayttajamaarissa: vuonna 2014 tori-
parkkiin pysdkoéitiin noin 464 000 ajoneuvoa ja luku oli vuoteen 2016 mennessa kasvanut jo
623 000 ajoneuvoon (+34 %)>.

! Savon Sanomat http://www.savonsanomat.fi/kotimaa/Kauppa-piristyy-Kuopion-keskustassa/864463
2 Kuopion Pysakséinti Oy



1.1.2 Paivarannan K-Citymarket

Vuonna 2008 avattu Paivdarannan hypermarketkeskus sijaitsee hieman yli viiden kilometrin etai-
syydella Kuopion keskustasta. Keskuksen kokonaiskerrosala on noin 15 000 m2. Ankkuriliikkeena
toimivan hypermarket-kokoluokan paivittdistavaramyymalan (K-Citymarket) kokonaismyyntiala
on noin 8 000 m2, josta noin 4 600 M2 on paivittdistavarakaupan myyntialaa ja loput kayttd- ja
erikoistavaraa. Hypermarketin lisdksi keskuksessa sijaitsee toistakymmenta etumyymalaa, jotka
sisaltéavat erikoistavarakauppaa ja kaupallisia palveluita. Keskeisimpia hypermarketin yhteydessa
sijaitsevia toimijoita ovat Alko, Musti ja Mirri, Plantagen, Baiks, Apteekki, Kotipizza ja Hesburger.
Paivarannan alueella sijaitsee lisdksi esim. Hotelli IsoValkeinen, Sale sekd autokauppa- ja liiken-
neasematoimintoja.
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Kuva 3 Paivarannan sijainti Kuopion keskustaajaman pohjoisosassa



1.1.3 Matkuksen kauppakeskus

Matkus Shopping Center avattiin vuoden 2012 joulumyyntiin. Kauppakeskus sijaitsee Kuopion
keskustaajamarakenteen tuntumassa, valtatie 5:n lansipuolella. Matkuksesta on noin 11 kilomet-
rid Kuopion keskustaan. Kauppakeskus toimii saman katon alla Ikean kanssa. Kauppakeskukses-
sa on noin 65 000 m2 vuokrattavaa kaupan pinta-alaa seka noin 80 liikettd padasiassa keskusta-
hakuisen ja tilaa vievan erikoistavarakaupan seka kahvila- ja ravintolapalveluiden toimialoilta.
Vuonna 2016 keskuksessa vieraili noin 3 miljoonaa asiakasta ja myynti oli 84 miljoonaa euroa
(pl. Ikea). Matkukseen on marraskuussa 2017 avattu Halpa-Hallin tilalle paivittaistavaroita myy-
va K-Supermarket ja XXL-urheiluvdlinetavaratalo®. Alueella sijaitsee lisaksi McDonald’s-
pikaruokaravintola ja valtatien itapuolella Postin logistiikkakeskus.

Kuvalshde: Wikipedia
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Kuva 4 Matkuksen sijainti Kuopion keskustaajaman eteldaosassa

3 Savon Sanomat http://www.savonsanomat.fi/talous/Urheiluv%C3%A4linej%C3%A4tti-XXL-ja-K-Supermarket-tulevat-Kuopion-

Matkukseen/936188



KAUPAN YLEISET MUUTOSTRENDIT

Vahittdiskaupan toimintaymparistén yleisten muutosten ja muutostrendien ymmartaminen on
keskeista tarkasteltaessa esimerkiksi Kuopiossa tapahtuneita tarjonnan muutoksia. Osa Kuopios-
sa tapahtuneista muutoksista ovat seurausta yleisemmista muutostekijodistd, osan taustalla puo-
lestaan on esimerkiksi Matkuksen tulo markkina-alueelle uutena vetovoimaisena vahittaiskaupan
paikkana, joka on houkutellut kauppakeskukseen niin asiakkaita kuin kaupan toimijoitakin.

Vuonna 2015 vahittdiskaupan toimialalla (TOL 47) oli yhteensa noin 27 900 toimipaikkaa ja ala
tyollisti 1dhes 125 000 tydntekijaa. Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat vahentyneet erityisesti
paivittaistavarakaupassa, jossa viela vuonna 1990 oli yli 6 400 myymalaa ja vuoteen 2015 men-
nessa myymalamaara oli pienentynyt noin 4 000 kappaleeseen. Kaupan rakenne on muuttunut ja
painottunut entistd enemman suurempiin yksikdihin, mika on paivittaistavarakaupassa tarkoitta-
nut esimerkiksi hypermarket-kokoluokan myymalamaaran merkittavaa kasvua; vuonna vuodesta
2000 hypermarkettien maara on kasvanut yli 50 kappaleella (+55 %). Myds kauppakeskusten
maaran kasvu on ollut huomattava; vuonna 2000 suomessa oli viela alle 40 kauppakeskusta kun
vuoteen 2015 mennessa kauppakeskusten maara oli kasvanut lahes sataan (kasvua +149 %).

Taulukko 1 Myymalamaaran kehitys Suomessa 1970-2015 (Lahde: PTY Ry, Kauppakeskusyhdistys Ry)
PT- Hyper- Kauppa-
Vuosi myymalat marketit keskukset
1970 15 806 1 1
1975 11 687 13 1
1980 9 559 29 1
1985 8 195 33 2
1990 6 415 57 18
1995 5122 78 32
2000 4 283 97 39
2005 4 109 121 57
2010 3923 141 74
2015 4 004 150 97

Vuonna 2016 Suomen vahittaiskaupan liikevaihto oli yhteensa noin 38 miljardia euroa. Oheisessa
kaaviossa (Kuva 5) on havainnollistettu vahittdiskaupan kehitysta liikevaihto- ja maaraindeksin
avulla. Kaaviossa indeksiluku 100 kuvaa vuoden 2010 tilannetta. Vahittaiskaupan liikevaihto on
vuodesta 2010 kasvanut jonkin verran: vuonna 2016 indeksi oli noin 108. Kun tarkastelusta pois-
tetaan hintojen muutoksen vaikutus, on kaupan kasvu jaanyt maardindeksilla mitattuna ldhes
olemattomaksi: vuonna 2016 indeksi oli 103. Maaraindeksista havaitaan, etta vahittaiskauppa ei
ole kaytédnnossa lainkaan kasvanut vuoden 2007 (indeksi 99,4) jalkeen, kun taas kasvu tata
edeltavalla ajanjaksolla on ollut hyvin nopeaa. Keskeisena syyna vahittaiskaupan liikevaihdon ja
maaran heikkoon kehitykseen on vuodesta 2008 jatkunut taantuma, joka on heikentdnyt niin
kansantaloutta kuin asukkaiden ostovoimaakin. Taustalla on kuitenkin myds esim. kulutustottu-
muksissa tapahtuneet muutokset seka ulkomaisen verkkokaupan entistéd suurempi merkitys.
Liikevaihdon heikon kehityksen lisaksi merkittdva muutos on kauppakeskusten entistéd suurempi
markkinaosuus; vuonna 2008 kauppakeskusten markkinaosuus oli 13 %:a ja vuoteen 2016
mennessa osuus on kasvanut yli 16 %:iin‘.

* Kauppakeskusyhdistys Ry, vuosijulkaisut 2010 ja 2017
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Vahittaiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-
2016 (indeksi 100 = vuosi 2010)
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Kuva 5 Vahittdiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2016 (Lahde: Tilasto-

keskus, kaupan liikevaihtokuvaaja)

Vahittaiskaupassa toimialakohtaiset muutokset ovat olleet myds merkittavia. Esimerkiksi paivit-
taistavarakaupassa maaraindeksilld mitattuna kasvua on tapahtunut Idhes ainoastaan paivittais-
tavarakaupan erikoismyymaldiden kohdalla, jossa kasvua vuoteen 2010 nahden on tapahtunut yli
17 %. Marketeissa ja muissa erikoistumattomissa myymaldissa tapahtunut myynti oli vuonna
2016 lahes samalla tasolla kuin vuonna 2010.

Paivittaistavarakaupan kehittyminen 2005-2016
koko maa, indeksi vuosi 2010 = 100
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Kuva 6 Pdivittdistavarakaupan maaraindeksi 2005-2016, vuosi 2010=100 (Ldahde: Tilastokeskus,

kaupan liikevaihtokuvaaja)

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu erikoistavarakaupan toimialojen maaraindeksissa
tapahtunutta kehitysta vuosina 2005-2016. Kaaviosta voidaan havaita, etta erityisesti kodinelekt-
roniikan (ml. mobiililaitteet), urheiluvdlineiden seka kauneus- ja terveydenhoitotuotteiden vahit-
taiskaupassa on tapahtunut kasvua. Vuoteen 2010 nahden maaraindeksilla mitattuna liikevaihto
on pienentynyt erityisesti kirjakaupassa seka kello- ja korukaupassa. Myds esim. huonekalukalu-
ja rautakaupan sekd muotikaupan liikevaihto maaraindeksillda mitattuna on ollut vuoden 2010
tasoa matalammalla.
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Erikoistavarakaupan kehittyminen 2005-2016
koko maa, indeksi vuosi 2010 = 100
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Kuva 7 Erikoistavarakaupan toimialojen mdaardindeksi 2005-2016, vuosi 2010=100 (L3ahde: Ti-

lastokeskus, kaupan liikevaihtokuvaaja)

Kysynndan trendit

Kaupan palveluiden kysyntaan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa,
elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitatta-
via, kuten vaestén demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen.

Kuten edella on jo todettu, kaupan kysyntaan vaikuttaa merkittavasti kuluttajien ostovoiman
kehitys ja myds se, missa maarin ostovoima jatkossa suuntautuu kulutukseen ylipdansa ja erityi-
sesti vahittaiskaupan palveluihin. Ostovoiman kehityksen taustalla on yleinen taloudellinen tilan-
ne ja tulevaisuuden nakymat, mitka vaikuttavat esimerkiksi ihmisten palkkakehitykseen seka
tyollisyyteen. Asukkaiden ostovoimasta kilpailevat vahittaiskaupan lisdksi myds monet muut ku-
lutuskohteet, kuten viihde ja vapaa-ajanpalvelut (esim. matkailu, harrastukset ja kulttuuri). Li-
saksi kulutuksen maaraan vaikuttavat muissa merkittavissa kulutuskohteissa, kuten asumis- ja
liikkumiskustannuksissa, tapahtuvat muutokset.

Vahittaiskauppaan kohdistuvan kulutuksen muutosten lisdksi ostovoimaan vaikuttavat vaeston
maarassa tapahtuvat muutokset. Makrotasolla Suomessa vaestén muuttoliike kohti suurimpia
asutuskeskuksia on edelleen voimakkaasti jatkuva ilmid. Paikallisemmalla mikrotasolla erityisesti
suuremmilla kaupunkiseuduilla on ollut havaittavissa yhdyskuntarakenteen hajautumista, mika
on seurausta muuttuneista asumispreferensseistd; asumiseen on haluttu lisaa valjyytta, luonnon-
ldheisyyttd ja rauhaa. Toisaalta liikkumismahdollisuudet ovat kasvaneet ja ihmisilla on ollut jat-
kuvasti yhd enemman rahaa kaytettavissaan, mikd on mahdollistanut keskustojen ulkopuolelle
muuttamisen ja taajamien laajentumisen. Viime vuosina kehitys on kuitenkin kaantynyt jalleen
enemman keskusta-alueita suosivaksi. Osa tasta kehityksesta on kuluttajien asumismieltymisen
muutoksia, esimerkiksi seniorit muuttavat léhella palveluita, osa taas seurausta taloudellisesta
taantumasta. Asumisvaljyytta ei ole mahdollista valttamatta kasvattaa taantumassa. Asumismiel-
tymykset myds muuttuvat ns. urbaanin eldamantyylin arvostuksen noustessa. Keskustat eivat ole
ainoastaan tydssakaynnin ja kulutuksen alueita, vaan niistd haetaan sosiaalisia kohtaamisia, kult-
tuurielamyksia ja esimerkiksi kahvila- ja ravintolapalveluita.

Merkittavimpia sosiodemografisia ilmi6itd ovat vaestdn ikaantyminen, perhekoon pienentyminen
ja yksinasuvien maaran kasvu. Vaestdn ikaantyminen ja suurten ikaluokkien elakdityminen vai-
kuttavat vahittaiskaupassa lyhyella aikavalilla siihen, ettd entistd suuremmalla osalla vaestdsta
on entistd enemman vapaa-aikaa, jota voidaan kayttdaa esimerkiksi viihteeseen, kulttuuriin ja
harrastuksiin. Eldkkeella tyopaikan sijainti ei enad maarittele asuinpaikkaa, mika voi mahdollistaa

12



2.2

paluumuuttoa pienempiin keskuksiin tai ainakin lisata merkittavasti vapaa-ajan asunnolla vietet-
tavaa aikaa. Pidemmalla aikavalilla vaestdn ikdantyminen vaikuttaa tarpeeseen turvata kauppa-
palveluiden saavutettavuus ja esteettomyys.

Yksinasumisen lisdantyminen vaikuttaa esimerkiksi kestokulutushyoédykkeiden kulutukseen. En-
tistd merkittdvampana ilmiéna nakyy maahanmuutto ja sen tuoma monikulttuurisuus, milld on
pitkalla tahtaimelld vaikutuksia esimerkiksi kaupan valikoimiin. Yhtd kaikki, kulutustottumukset
eriytyvat toisaalta kuluttajien ja kulutustottumusten erilaistuessa, toisaalta kulutusmahdollisuuk-
sien monipuolistumisen ja kaupan seka palveluiden tarjontaan syntyvien erilaisten konseptien
myo6ta.

Kaupalta odotetaan yha enenevissa maarin perustarpeiden tayttamisen lisdksi elamyksia vapaa-
aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten nayttdména ja shoppailusta haetaan yha enem-
man yhdessdoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettd. Tama on heijastunut palveluiden yha mer-
kittdvampaan rooliin kauppojen yhteydessa; ostosten teon lisdksi voidaan esimerkiksi menna
ravintolaan, kayda elokuvissa tai yépya hotellissa. Erityisesti erikoistavarakaupan ostoksia teh-
daankin enenevassa maarin muun vapaa-ajan vieton yhteydessa. Lisaksi myds myymaldiden
sisdlle tuodaan palveluita ja trendi nayttaisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on
saada asiakas viihtymaan ja viettdmaan mahdollisimman paljon aikaa myymaldssa. Tama voi
tarkoittaa esimerkiksi paivittdistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa
sijaitsevaa baaria tai keittidtarvikeliikkeen jarjestamaa kokkauskurssia. Esimerkiksi kirjakaupat
ovat yha enemman ajanviettopaikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen. Talléin kaupan tavoit-
teena ei olekaan pitaa koko valikoimaa esilld vaan ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata
lahetettavaksi asiakkaan kotiin keskusvarastolta.

Ihmisten arvoissa tapahtuvat muutokset ndakyvat myds kaupan kehityksessa. Kulutusta ei nahda
vain positiivisena tarpeiden tyydyttamisena ja mielihyvan tuottajana, vaan yha useammin siihen
suhtaudutaan kriittisesti. Erilaiset yhteisélliset lainaus- ja kierratyspalvelut ja myds kuluttajien
valinen kauppa ovat varsinkin nuorempien sukupolvien suosiossa, vaikka toiminnan volyymi on
toistaiseksi vield pienta verrattuna vahittaiskaupan volyymiin. Vanhemmissa ikaluokissa tavaroi-
den kulutukseen suhtaudutaan usein jo vanhastaan epailevammin. Palveluiden kuluttaminen sen
sijaan on nousussa. Varsinkin hyvinvointipalveluiden kysynta kasvaa jatkuvasti. Ymparistétietoi-
suuden nousu taas voi vaikuttaa esimerkiksi henkiléauton kayttétottumuksiin ja kertakayttéisten
tai lyhytikaisten tuotteiden ostamisen vahentymiseen. Auton omistusta tai ajokorttia ei pideta
nykyaan samanlaisina statussymboleina kuin ennen ja auton omistus onkin laskenut huomatta-
vasti nuorten perheiden keskuudessa esimerkiksi Saksassa ja Ruotsissa.

Tarjonnan trendit

Tarjonnalla tarkoitetaan tassa yhteydessa seka kaupan sijaintiin ettd valikoimiin liittyvia kysy-
myksia. Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan
kysynnassa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seu-
rausta kaupan pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimi-
joihin. Myds teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia
uusia tai useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa myds olla muita ulkoisia muu-
tosvoimia kuten poliittisen saantelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Yhdyskuntarakenteen tiivistémiselld, kuntarakenteen muutoksilla ja julkisen palveluverkon tehos-
tamisella on vaikutuksensa myds kaupan palveluverkkoon. Kaupan painopiste siirtyy tehostus-
toimenpiteiden seurauksena tiivistyville ja kilpailukykyisimmille alueille jattden reuna-alueet va-
haisemmille investoinneille. Pienemmista keskuksista katoavat julkiset palvelut saattavat aiheut-
taa kaupallekin paineita lopettaa toimintansa, koska alueelle asiointivirtoja tuovat muut palvelut
katoavat.

Muita kaupan saantelyyn liittyvia poliittisia ja lainsaadanndllisia tekijoita ovat kaupan aukioloai-

koihin seka alkoholin myyntiin liittyvat rajoitukset. Kaupan aukioloajat vapautettiin 1.1.2016
alkaen, minka seurauksena kaikilla kaupoilla on mahdollisuus itse maaritelld aukioloaikansa. Au-
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kioloaikojen vapautumisen myété aikaisemmin pienemmilld kaupoilla (alle 400 m?) ollut kilpai-
luetu on aukioloaikojen suhteen poistunut.

Vahittdiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmi6
2000-luvulla. Ketjuuntumisen myoéta yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittdiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymassa. Erityisesti nahtavilld on ollut globaali-
en ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentavatkin monien kansainvalisten suuryritysten
logot. Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yha enenevissé maarin lokaalisuus, paikallisuuden,
luomun ja ldhituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittavassa
roolissa ja erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina nakynyt suomalaisissa-
kin kaupungeissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee ndkymaan yksittaisten liikkeiden lisaksi yha ene-
nevissa maarin myds suurempien ketjujen valikoimissa.

Taloudellisista muutostrendeistd merkittdvin on kansan- ja maailmantalouden kehitysndkymat.
Vuosien 2008-2013 valilla talous on ollut maailmanlaajuisesti taantumassa ja vasta viime aikoina
kansantalous on ldhtenyt taantumanjalkeiseen kasvuun Suomessa. Taloudellisen tilanteen ja
kiristyvan kilpailun mydéta vahittaiskaupassa korostuu myyntitehokkuus (€/m?2) entista tarkeam-
pana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa tama tarkoittaa enemman pienen mittakaavan
konsepteja, joiden investoinnit ja sitéd mydta myds riskit ovat pienempid. Samalla tama tarkoittaa
parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheytta, niin etta voidaan sijoittua lahemmaksi
kuluttajaa ja reagoida nopeammin vdestén rakenteessa tapahtuviin muutoksiin. Kaupan myyma-
lIakoko on kasvanut pitkaan samalla, kun myymalaverkosto on harventunut, mutta kehitys on nyt
kdantynyt painvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi suuret kaupan keskusliikkeet panostavat lahi-
kauppakonseptien kehittdmiseen. Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydta
tulevaisuuden trendind on myods laajemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden
myymalarakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava
muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttéava vastaamaan
nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapdiskaytoét yleistyvat esim. pop up -kulttuurin levites-
sa entistd laajemmin palveluiden ja vahittdiskaupan piiriin. Toinen merkittdva tilojen kayttéon
liittyva trendi on palveluiden maaran lisdantyminen; erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-,
viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entistda enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Taloustilanteen ohella merkittédvin kaupan toiminta- ja sijaintilogiikkaa muokkaavista trendeista
on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilld jo 90-luvulta saakka, mutta vasta viime
vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua. Vuosina 2010-2014 verkkokaupas-
ta tehdyt ostokset ovat kokonaisuudessaan kasvaneet noin yhdeksasta miljardista eurosta ldhes
10,5 miljardiin euroon (+17 %). Vuonna 2014 noin 4,7 miljardia euroa (45 %) verkkokaupassa
tehtavista ostoksista kohdistui tavaroihin ja 5,7 miljardia euroa (54 %) vastaavasti palveluihin.
Tavaroiden osto on vuosina 2010-2014 kasvanut yhteensa noin 34 %, mika on erityisen merkit-
tavaa siihen nahden, etta koko vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on samana ajanjaksona ollut
varsin maltillista. Verkkokaupan kasvu onkin paasaantdisesti tapahtunut ja tulee tapahtumaan
kivijalkakaupan kustannuksella. Merkittavimpia verkkokaupasta ostettavia tuoteryhmia vuonna
2014 olivat elektroniikka ja tietotekniikka (1,1 miljardia euroa), pukeutuminen (790 miljoonaa
euroa) seka moottoriajoneuvot ja tarvikkeet (688 miljoonaa euroa).° Vuonna 2015 koko vaate-
kaupan arvo laski 5,5 %, mutta eurooppalaisiin verkkokauppoihin kohdistuneet ostot kasvoivat
14 %. Vuonna 2015 vaate- ja jalkinekaupasta noin 5 % kohdistui eurooppalaisiin verkkokauppoi-
hins. My6s ruuan verkkokauppa nayttaa nyt Iahteneen vakavammin kayntiin, myds suuret ruoka-
kaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita (esim. Kauppakassi, Citymarket.fi).

Verkkokauppa on nakynyt erityisesti erikoistavarakaupassa, jossa kulutus on siirtynyt voimak-
kaasti verkkoon esimerkiksi vaatteiden, elektroniikan, kirjojen, musiikin ja videoiden kohdalla.
Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet tuotteiden virtuaalikulutuk-
sen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet tar-
vetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muokkaa myds palveluiden tuottamista; esi-

® TNS Gallup Oy / Kaupan liitto (2015) Verkkokauppatilasto 2014.
S paivittaistavarakauppa Ry (2017) Paivittdistavarakauppa Suomessa 2015.
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merkiksi matkatoimistot, pankit ja vakuutusyhtiét ovat supistaneet toimipisteverkostoaan ja vie-
neet toimintojaan nettiin. Verkko on myds luonut entistd parempia mahdollisuuksia kuluttajien
valiseen (C2C) kaupantekoon esimerkiksi nettihuutokaupoissa.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetaan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentdd vahittaiskaupan fyysista
palvelutarjontaa pitkalla tahtdimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds paljon mahdolli-
suuksia; tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja
ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittdmisesta onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttda tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.
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KAUPAN KYSYNNAN KEHITYS KUOPIOSSA

Vdeston maara ja sijoittuminen

Kuopio on vaestémaaraltdédn Suomen yhdeksanneksi suurin kaupunki ja Pohjois-Savon maakun-
nan keskus. Vuoden 2016 lopulla Kuopiossa asui lahes 118 000 asukasta. Koko maakunnan asu-
kasmaara vastaavana ajankohtana oli noin 248 000. Kuopion ja Siilinjdrven muodostamalla Kuo-
pion seutukunnalla asui vastaavasti Idhes 140 000 asukasta, mika on yli 56 %:a koko maakun-
nan vaestdstd. Vuosina 2007-2016 Kuopion vaestomaara on kasvanut yli 7 000 asukkaalla (+6,3
%), kun vastaavasti koko maakunnan asukasluku on Pienentynyt lahes 1 100 asukkaalla. Kuopio
ja Siilinjarvi ovatkin maakunnan ainoat kunnat, joissa vaestdmaara kasvaa.

Taulukko 2 Vdestomaarada ja vdestonkasvua tarkemmin kunta- ja seutukuntatasolla.
Vdesto Kasvu 2007-16
2007 2016 HIo %
Kuopio 110 713 117 740 7 027 6,3 %
Siilinjarvi 20 750 21 768 1018 4,9 %
Kuopion seutukunta 131 463 139 508 8 045 6,1 %
Koillis-Savon seutukunta 8412 7 520 -892 -10,6 %
Sisa-Savon seutukunta 15 539 14 359 -1 180 -7,6 %
Varkauden seutukunta 34 290 31 333 -2 957 -8,6 %
Yla-Savon seutukunta 59 168 55 056 -4 112 -6,9 %
Pohjois-Savon maakunta 248 872 | 247 776 -1 096 -0,4 %

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu vaesténkasvua Kuopiossa ja muutamissa suomalai-
sissa vertailukunnissa vuosina 2007-2016. Kaaviossa esitetyt luvut ovat vuoden 2017 kuntarajo-
jen mukaiset ja niistd on poistettu kuntaliitosten vaikutus. Lahdessa kasvu jai Kuopiota mata-
lammalle tasolle niin absoluuttisesti (5 100) kuin suhteellisestikin (+4 %). Jyvaskylassa ja Tam-
pereella vaestdnkasvu oli yli 10 % ja Oulussa perati 13 %. Huomioitavaa on myds se, etta Kuopi-
ossa vaestdnkasvu on ollut erityisen nopeaa vasta vuodesta 2012 alkaen, jolloin vuosittainen
vdestdnkasvu (2012-2014) on parhaimmillaan ollut noin +1 100-1 200 asukasta/vuosi. Vuosina
2015-2016 vuosittainen vaestdnkasvu Kuopiossa on ollut noin +830-900 as./vuosi.

Vaestonkasvu 2007-2016
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Vaeston alueellista sijoittumista Kuopion ja Siilinjarven keskustan muodostamalla alueella ha-
vainnollistetaan seuraavalla kartalla. Vaesté on keskittynyt valtaosin Kuopion keskustan alueelle
valtatien 5 mydétaisesti Paivarannan ja Matkuksen valille. Muita keskeisida asutuskeskittymia ovat
Siilinjarven puolella sijaitseva Vuorelan taajama seka Siilinjarven keskusta. Vuoden 2014 lopulla
Kuopion vaestdsta noin 73 % sijaitsi Kuopion keskustan ymparistéssa.

Vaeston sijoittuminen
250x250 m ruuduissa 31.12.2014|

L ]
® =

) Tarkastelupisteet

Kuva 9 Vaeston sijoittuminen 250 x 250 m ruuduissa 31.12.2014 (Ldhde: Tilastokeskus, ruutu-
tietokanta)

Seuraavassa kaaviossa havainnollistetaan vaestdomaaraa etaisyysvyohykkeittdan selvityksen tar-
kastelukohteista (keskusta, Paivaranta ja Matkus). Vaestémaara keskustan ymparilla on selkeasti
vertailualueita suurempi; kahden kilometrin sateella keskustasta sijaitsee ldhes 28 000 asukasta,
kun vastaavasti Matkuksen ymparilld asukkaita on vain muutamia satoja ja Padivarannassakin
hieman yli 3 300. Kymmenen kilometrin saavutettavuusvydhykkeelldkin keskusta on vield selke-
asti parhaiten saavutettavissa 84 000 asukkaallaan, kun vastaavasti Matkuksen ymparilld asuk-
kaita vastaavalla vyohykkeelld oli 41 800 ja Paivarannan 65 800.
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Vaesto etaisyysvyohykkeittdin kohteista 31.12.2014 -
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Kuva 10 Vdesto etdisyysvyohykkeittdin tarkastelukohteista 31.12.2014

Vastaavilla etaisyysvyohykkeillda tapahtunutta vaestdmaaran muutosta vuosina 2007-2014 on
tarkasteltu Tilastokeskuksen ruututietokannan tietojen perusteella. Saavutettavuusvyodhykkeella
0-5 km keskustasta vaestomadra on vuosina 2007-2014 kasvanut yli 1 500 asukkaalla ja Mat-
kuksesta lahes 500 asukkaalla. Paivdarannan tuntumasta 0-5 kilometrin sateella asukasmaara on
pienentynyt noin 200 asukkaalla.

Oheisessa kaaviossa on esitetty Kuopion (kuntaraja 2017) mukainen vaestdnkasvu 2000-2016
seka Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukainen vaestdennuste vuoteen 2040. Tilastokeskuk-
sen ennusteen mukaan Kuopiossa arvioidaan asuvan noin 130 100 asukasta vuonna 2040, mika
on noin 12 300 asukasta (+ 10 %) enemman kuin vuonna 2016.

Vaestonkehitys 2000-2016 ja ennuste 2016-2040, Kuopio
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Kuva 11 Vadestokehitys vuosina 2000-2040 (Lahde: Tilastokeskus)

Kuopion kaupungin vuonna 2015 toteuttamassa omassa vaestéennusteessa kaupungin vakiluvun
ennakoidaan kasvavan hieman Tilastokeskuksen ennustetta nopeammin. Kaupungin arvion mu-
kaan 130 000 asukkaan raja rikkoutuisi jo vuoteen 2030 mennessa. Ero Tilastokeskuksen ennus-
teeseen ei kuitenkaan ole merkittava; kummassakin ennusteessa vdeston arvioidaan kasvavan
noin 800-1 000 henkildlla vuosittain.
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3.2

Seuraavassa taulukossa on esitetty Kuopion vaestéennusteen mukainen kasvu alueittain vuosina
2015-2025. Kasvuksi arvioidaan yhteensa yli 10 000 asukasta ja se jakautuu alueittain suhteelli-
sen tasaisesti. Suurinta kasvun arvioidaan olevan etelaiselld kaupunkialueella (+2 340 asukasta),
johon kuuluvat Litmanen, Pitkalahti, Pirtti, Rautaniemi ja Lehtoniemi. Keskustaan ja sen lahialu-
eille kasvusta arvioidaan suuntautuvan noin 1 840 henkil6d, mikd on noin 18 % koko Kuopion
arvioidusta vaesténkasvusta.

Taulukko 3 Kuopion vdestéennuste alueittain 2015-2025 (Lahde: Kuopion kaupunki)

Vaesto
1.1.2015

Keskusta ja sen ldhialueet
] e 21660  [[RL0)

Keskusta, Niirala, Haapaniemi, R6né
Lantinen Puijo
Puijonlaakso, Julkula, Niuva-Ldnsipuijo- 11430 1270
Rypysuo
Koillinen alue
mm. Puijonsarvi, Inkildnmdki, Pihlajalaakso, 18100 1500
Linnanp., Kettulanlghti, Kelloniemi
Savilahti-Neulamaki-Sarkiniemi-

R 13770 1130
Jynkka
Eteldinen kaupunkialue 21360
Litmanen, Pitkdlahti, Pirtti, Rautaniemi,
Lentoniemi
Hiltulanlahti 550 1750

Entiset kuntakeskukset ja
maaseutualueet

Vaesténkasvu 2015-2025

23280

Tulotaso

Vahittdiskauppaan kohdistuvan ostovoiman kannalta keskeinen merkitys on seka vaestémaaran
kehityksella ettéd asukkaiden tulotasolla. Seuraavassa kuviossa havainnollistaa asuntokuntien
kaytettavissa olevan tulon (ostovoima) kehittymistd. Koko maassa, Kuopiossa ja muissa vertailu-
kunnissa (Jyvaskyla, Lahti, Oulu ja Tampere) asuntokuntien kaytettavissa olevat tulot (€) ovat
vuoden 2007 jalkeen kasvaneet, mutta kehitys on ollut taantumaa edeltavaa aikaa hitaampaa.
Kuopiossa asuntokuntien kaytettavissa oleva tulo oli vuonna 2007 noin 27 350 euroa ja vuonna
2015 vastaavasti 28 460 euroa. Kasvua on nain ollen ollut noin +6 %. Asuntokuntien kaytetta-
vissa olevien tulojen kehitys on ollut nopeampaa kuin koko maassa keskimaarin (+4 %). Huomi-
oitavaa kuitenkin on, etta Kuopiossa asukkaiden kateen jaavan tulon mediaani ei ole kasvanut
lainkaan vuosina 2010-2015.
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3.3

Asuntokuntien kdytettavissa oleva tulo
mediaani 2000-2015
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Kuva 12 Asuntokuntien kdytettdvissa olevat tulot, mediaani 2000-2015

Seuraavassa kaaviossa havainnollistetaan tulonsaajien osuutta tulokymmenyksittdin Kuopiossa
verrattuna koko maahan. Kuopiossa tulonsaajat ovat painottuneet selkeasti pienituloisimpiin kuin
koko maassa keskimaarin. Tuloluokissa I-VI kuopiolaisten osuus on suurempi kuin koko maassa
keskimaarin ja vastaavasti korkeammissa tuloluokissa kuopiolaisten osuus on pienempi.

Tulonsaajien osuus tulokymmenyksittdin 2015 (%)
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Kuva 13 Tulonsaajien osuus tulokymmenyksittdain 2015
Tyopaikat

Tydpaikkojen maara ja sijoittuminen tukee myds vahittdiskaupan ja palveluiden toimintaedelly-
tyksia alueella. Ty6paikat luovat kysyntdaa esimerkiksi kaupan lahipalveluille seka lounasravinto-
loille. Kaupunkikeskustan kannalta tyopaikkamaaran kehityksella on erityisen keskeinen merki-
tys, koska ne tuovat alueelle kysyntapotentiaalia ja toisaalta totuttavat alueella kavij6ita hyddyn-
tamaan myos keskustan palveluita.

Kuopiossa sijaitsi Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2015 yli 50 000 ty6paikkaa, joista noin 83 %
sijaitsi Kuopion keskustaajamassa. Seuraava karttakuva havainnollistaa tydpaikkojen sijoittumis-
ta alueella. Tydpaikat ovat keskittyneet vahvasti Kuopion ydinkeskustan alueelle seka Puijonlaak-
son-Savilahden alueelle valtatie 5:n lansipuolelle, jossa sijaitsevat mm. Kuopion yliopistollinen
keskussairaalla, yliopisto ja ammattikorkeakoulu seka vahittaiskaupan tyopaikkoja. Myds Mat-
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kuksen ja Paivarannan alueet erottuvat kartalta tydpaikkakeskittymina erityisesti vahittdiskaupan
tyopaikkojen ansiosta.

Tyopaikkojen sijoittuminen
250x250 m ruuduissa 31.12.2013

®

U Tarkastelupisteet

Kuva 14 Tyopaikkojen sijoittuminen 250x250 m ruuduissa vuoden 2013 lopulla (Lahde: Tilasto-
keskus, ruututietokanta)

Seuraavassa taulukossa on tarkasteltu tydpaikkamaaria etdisyysvyohykkeittain tarkastelukohteis-
ta. Kuopion keskustan merkitys tydpaikka-alueena korostuu, silla kolmen kilometrin sdteella kes-
kustasta sijaitsi vuoden 2013 lopulla noin 28 500 tydpaikkaa. Vastaavasti kolmen kilometrin sa-
teelld Matkuksesta ja Paivdrannasta tyopaikkamaarat jaivat noin 1 500-2 000 kappaleeseen.
Keskustan yhtena vahvuutena onkin sen ldheisyydessa sijaitsevien tydpaikkojen maara, mika tuo
alueelle potentiaalisia asiakkaita ja palveluiden kayttajia.
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3.4

Tybpaikat etdisyysvyohykkeittdin kohteista 31.12.2013 S
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Kuva 15 Tyopaikkojen maara etaisyysvyohykkeittdin tarkastelukohteista 31.12.2013

Vaestdmaaran kaltaisesti my6s tydpaikkamaarat eri keskusten lahisaavutettavuusvyodhykkeella
ovat kasvaneet. Vuosina 2006-2013 keskustasta 0-5 kilometrin etdisyydella ty6paikkojen maara
on kasvanut noin 3 250, Matkuksesta 1 700 ja Paivarannasta 870 kappaleella.

Liikenne

Kuopion kaupalliset keskittymat sijaitsevat valtatie 5:n varrella tai sen valittdmassa laheisyydes-
sa. Hyvat liikenneyhteydet, ohikulkevat liikennemaarat ja nakyvyys vilkkaimmille teille on kes-
keinen vahittaiskaupan sijoittumiseen vaikuttava tekija. Kauppa on kuitenkin myds merkittava
liikennetuotosta aiheuttava toiminto. Esimerkiksi Matkuksen kauppakeskuksen kavijamaara
vuonna 2016 oli noin 3 miljoonaa, mika tarkoittaa keskimaarin 8 000 - 9 000 kavijaa jokaisena
aukiolopadivana. Ruuhkaisimpina aikoina, viikonloppuisin ja ennen joulua kavijoita kauppakeskuk-
sessa saattaa olla viela huomattavastikin enemman. Valtaosa Matkuksessa kdyvista saapuu kes-
kukseen henkildautolla. Myds keskimaarainen hypermarketmyymaléa aiheuttaa merkittavan lii-
kennetuotoksen; Ymparistdministerion vuonna 2008 julkaiseman Liikennetarpeen arviointi maan-
kdytén suunnittelussa -oppaan mukaan 8 000 myynti-m2:n kokoinen hypermarketmyymala aihe-
uttaa keskimaarin yli 7 000 kayntia vuorokaudessa. Nain ollen myds Paivarannan myymalan ai-
heuttama vaikutus ymparistdn liikennemaariin on ollut merkittava.

Seuraava kuva osoittaa viimeisimmat liikennemaaralaskelmat seka mittauspisteet valtatie 5:n
varrella Kuopiossa. Vuonna 2016 keskimaarainen arkiliikenne vilkkaimmalla tieosuudella (valtatie
5) oli Paivarannan alueella noin 31 900, keskustan kohdalla noin 35 600 ja Matkuksen pohjois-
puolella noin 35 700 ajoneuvoa vuorokaudessa. Matkuksen / seututie 551:n risteyksen eteldpuo-
lella lilkkennemaarat pienenevat merkittavasti, noin 16 300 ajoneuvoon vuorokaudessa.
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Kuva 16 Liikennemdarat 2016 ja LAM-mittauspisteet tarkastelualueella (Ldahde: Liikennevirasto)

Alla oleva diagrammikuva havainnollistaa liikennemaarien kehitystd vuosien 2008-2016 valilla
liikenteen automaattisissa mittauspisteissa (LAM) valtatie 5:n varrella. Kyseisissa tarkastelupis-
teissa liilkennemaarat ovat vuosina 2008-2016 kasvaneet:

- Hiltulanlahti: +2 800 (+21 %)

- Levédnen: +4 100 (+12 %)

- Rahusenlampi: +2 000 (+7 %)
Suhteellisesti merkittavintéd kasvu on ollut Hiltulanlahden alueella, Matkuksen eteldpuolella. Lii-
kennemaaran kasvu selittyy osin yleisella liikennetuotoksen kasvulla, mutta myds Matkuksen
kauppakeskuksen avautumisella. Noin puolet (+1 300 ajoneuvoa) Hiltulanlahden mittauspisteen
kasvusta on tapahtunut Matkuksen kauppakeskuksen avautumisen jalkeen (2013-2016).

Liikennemaarien kehitys (kvl) LAM-pisteissa 2008-2016
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KAUPAN TARJONNAN KEHITYS KUOPIOSSA

Kuopion kaupallinen palveluverkko ja siind tapahtuneet muutokset

Selvityksen tdssa luvussa kasitelldan Kuopion kaupallisessa palveluverkossa tapahtuneita muu-
toksia tarkasteluajanjaksolla 2007-2016. Tiedot perustuvat padasiassa Tilastokeskuksen toimi-
paikkarekisterin, Kuopion yritys- ja toimipaikkarekisterin sekd A.C. Nielsenin paivittaistavarakau-
pan myymalarekisterin tietoihin.

Vahittdiskaupan ja ravitsemuspalveluiden sijoittumista Kuopion keskustaajaman alueella on ha-
vainnollistettu seuraavalla kartalla. Toimipaikkojen tiedot on keratty Kuopion yritys- ja toimipaik-
karekisterista lokakuussa 2017 ja paikannettu osoitteen perusteella kartalle. Toimipaikat on klus-
teroitu laheisyyden perusteella suuremmiksi aluekokonaisuuksiksi niin, ettd kaikki alle 100 metrin
etdisyydelld toisistaan sijaitsevat toimipaikat on koottu yhdeksi kokonaisuudeksi, jonka volyymi
esitetaan kartalla.

Toimipaikkojen maéra ()
Kuopion toimipaikkarekisteri
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Kuva 18 Vahittdiskaupan ja ravitsemuspalveluiden sijoittuminen Kuopion keskustaajaman alueel-

la (Ldhde: Kuopion yritys- ja toimipaikkarekisteri, 10/2017)
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Seuraavassa kuvassa on esitetty Kuopion keskustassa kesalla 2017 tehdyn Allln-
elinvoimalaskelman ja liiketilakartoituksen tulos. Kartalla on esitetty ydinkeskustan liiketilat seka
niiden kayttd ja aukiolo lauantaisin. Kuopion keskustan liikkeiden maantieteellinen painopiste on
torilla. Liiketilat ovat painottuneet toria ympardiviin kortteleihin seka niissa sijaitseviin kauppa-
keskuksiin. AllIn-tutkimuksessa maaritellyt “"kuumat korttelit” jatkuvat ydinalueelta sakaroina
Kauppakatua itdén ja Puijonkatua pohjoiseen. Kuopion torin kayttda tukee liséksi sielld sijaitseva
kauppahalli seka torin alla sijaitseva kauppakeskus Apaja.’
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Kuva 19 Kuopion keskustan liiketilat ja niiden kdytto (AllIn -elinvoimalaskenta 2017)

Seuraava kaavio kuvaa myymalamaarien kehitysté toimialoittain (paivittdistavarakauppa, tilaa
vieva kauppa seka muu erikoistavarakauppa) vuosina 2007-2015. Myymaldiden lukumaadrassa ei
ole tapahtunut merkittdvaa muutosta tarkasteluajanjaksolla; koko vahittaiskaupan myymalamaa-
ra on pysynyt noin 550-560 kpl:n haarukassa. Myymalamaarassa on kuitenkin ollut pieneneva
trendi vuosina 2007-2012, minka jalkeen esim. Matkuksen kauppakeskuksen avautumisen myoéta
myymalamaara on jalleen noussut aikaisemmalle tasolleen. Erikoistavarakaupassa tilaa vievan

kaupan toimijoiden maara on hieman kasvanut ja vastaavasti muun erikoistavarakaupan toimi-
joiden lukumaara on hieman vahentynyt.

7 AllIn -Kuopion elinvoimalaskelman tulokset. Martti Wilhelms 6.7.2017.
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4.1.1

Vahittaiskaupan toimipaikkojen lukumaara Kuopiossa
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Kuva 20 Myymalamaarat toimialoittain Kuopiossa 2007-2015 (Lahde: Toimipaikkarekisteri)

Tilastokeskuksen toimipaikkalaskurista postinumeroalueittain saatujen tietojen perusteella voi-
daan arvioida vahittdiskaupan myymalamaarien kehitystd vuosina 2011-2017. Vuonna 2011
Kuopion keskustan postinumeroalueilla (70100 ja 70110) sijaitsi yhteensa 227 vahittaiskaupan
(TOL 47) toimipaikkaa ja vuoteen 2017 mennessa toimipaikkojen maara oli laskenut 183:een.
Toimipaikkojen maara oli nain ollen keskusta-alueella pienentynyt 44 kappaleella (-19 %). Kes-
kusta on kuitenkin edelleen myymalamaarilld mitattuna Kuopion vilkkain kaupan alue.

Paivittaistavarakauppa

Vuoden 2016 lopussa Kuopiossa oli yhteensa 71 paivittdistavarakaupan myymalaa (pl. paivittais-
tavarakaupan erikoismyymalat). Naista 64 kpl sijaitsi tarkastelualueella, eli vuoden 2007 mukais-
ten Kuopion rajojen sisalla. Vuosina 2007-2016 tarkastelualueella myymaldiden lukumaara kas-
voi 51:sta 64:aan (+25 %). Eniten kasvoi isojen valintamyymaldiden maara (+7 kpl). Huomioi-
tavaa on myos se, ettd myymalatyyppien sisélla on tapahtunut muutoksia, vaikka myymaldiden
lukumaara on pysynyt samana; esimerkiksi hypermarkettien kokoryhmassa Euromarket on sul-
keutunut 2007-2011 ja samalla ajanjaksolla on auennut Paivarannan K-Citymarket.

Taulukko 4 Paivittdistavarakaupan myymalamaarat myymadlatyypeittdain Kuopiossa (vuoden 2007
kuntaraja) 2007-2016 (Ldhde: A.C. Nielsen)

Muutos

2007 2011 2016 2007-16

Hypermarket 3 3 3 0
Tavaratalo 2 2 3 1
Supermarket, iso 10 9 11 1
Supermarket, pieni 5 5 5 0
Valintamyymala, iso 17 19 24 7
Valintamyymala, pieni 4 2 5 1
Pienmyymala 10 9 13 3
Kaikki yhteensa 51 49 64 13

Seuraavalla kartalla (vasen) havainnollistetaan paivittdistavarakaupan sijainnin nykytilanne Kuo-
pion keskustaajama-alueella. Kuvasta voidaan havaita, ettd paivittdistavarakaupan suurimmat,
hypermarket-kokoluokan myymalat ovat sijoittuneet valtatie 5:n varteen, Kuopion keskustaaja-
marakenteen sisaan. Keskustasta katsoen ldhin hypermarket on Savilahden Prisma, jonne etai-
syytta kertyy yli kolme kilometria. Kuopion keskustan paivittdistavarakaupan tarjonta koostuu
paadosin tavaratalokaupasta seka valinta- ja pienmyymala -kokoluokan yksidista. Keskusta-alueen
ulkopuolella paivittaistavarakaupan verkosto koostuu padosin vaesttkeskittymien valittémassa
laheisyydessa sijaitsevista valinta- ja pienmyymala -kokoluokan kaupoista. Nykyisen Kuopion
alueella supermarket-kokoluokan myymalditéd sijaitsee erityisesti entisissa kuntakeskuksissa
(Maaninka, Nilsia, Juankoski ja Karttula).
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Oikeanpuoleisessa kartassa on puolestaan havainnollistettu paivittaistavarakaupan yksikdissa
tapahtuneita muutoksia keskustaajama-alueella vuosina 2007-2016. Keskustaajaman pohjois-
osaan sijoittunut Paivarannan hypermarket on taydentanyt paivittaistavarakaupan myymalaverk-
koa alueella. Paivarannan K-Citymarketin valittdmassa ldheisyydessa on tapahtunut muutamia
myymalaverkkoon kohdistuneita muutoksia; alueelta ovat lopettaneet K-Market ja Siwa, mutta
alueelle on K-Citymarketin lisdksi perustettu myos Sale. Paivdarannassa on nain ollen sailynyt
myds edellytykset lahimyymaldille. Tyypillisesti paivittaistavarakaupan lahipalvelut ja suuremmat
yksikot taydentavatkin toistensa tarjontaa mahdollistaen erilaiset asioinnit; pienemmista lahi-
myymaldista haetaan nopeita taydennysostoksia ja laajemmista yksikdista tehdaan puolestaan
arjen suuremmat ostokset. Matkuksen alueella paivittaistavarakaupan verkosto on taydentynyt
vuosien varrella, miké on parantanut verkoston kattavuutta ja saavutettavuutta. Uusina myyma-
I6ina Matkukseen ja Pitkdlahden alueelle tulivat Halpa-Halli, S-Market Pitkalahti ja M-Market,
joista vuoden 2017 aikana ovat poistuneet Halpa-Halli ja M-Market. Halpa-Hallin tilalle on avau-
tunut marraskuun 2017 alussa K-Supermarket Matkus.

Péivittéistavarakaupat 2016 | Péivittéistavarakaupat
f Muutokset 2007-2016
Hypermarket { |
Tavaratalo A = Lopettanut pt-myymaia (2007-2016)
N- | @ usi ptmyymaa (2007-2016)
O Pt-myymala (2007-2016)

Supermarkel, iso
Supermarket, pieni
Valintamyymala, iso
Valintamyymala, pieni
Pienmyymala

Kuva 21 Paivittdistavarakaupan myymalaverkko Kuopiossa 2016 ja muutokset 2007-2016
(A.C. Nielsen)

Paivittaistavarakaupan myyntiala on Kuopiossa (2007 kuntaraja) kasvanut vuosina 2007-2016
noin 9 700 m2 (28 %). Myyntiala on kasvanut erityisesti hypermarketeissa (+ 30 %), isoissa
valintamyymaloissa (+48 %) ja isoissa supermarketeissa (+ 15 %). Myds erityisesti Matkuksen
alueelle tarkasteluajanjaksolla avautunut Halpa-Halli on lisannyt tavaratalokaupassa tapahtuvan
paivittaistavaramyynnin pinta-alaa merkittavasti, mutta Halpa-Halli on sulkeutunut vuonna 2017
ja tavaratalon tilalle on avattu uusi K-Supermarket Matkus marraskuussa 2017. Paivittaistavara-
kaupan myyntiala asukasta kohden oli vuonna 2007 alueella 0,38 m2 ja 2016 vastaavasti noin
0,46 m2, Suomessa vastaava luku vuonna 2016 oli 0,41 m2s,

8 PTY 2017 http://www.pty.fi/fileadmin/user_upload/tiedostot/Julkaisut/Vuosijulkaisut/FI_2017_vuosijulkaisu.pdf
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4.1.2 Erikoistavarakauppa

Erikoistavarakaupan osalta toimintojen sijoittumisessa tapahtuneista muutoksista ei ole saatavilla
vastaavaa rekisteriaineistoa kuin paivittaistavarakaupasta. Rambollin kerddmasta vahittaiskau-
pan ketjutietokannasta on kuitenkin mahdollista tehda johtopaatdoksia kaupan sijoittumisessa
tapahtuneista muutoksista. Ketjutietokantaa on keratty vuosina 2010, 2012 ja Kuopion osalta
kesalld 2017. Ketjutietokannassa on tieto yli 350 vahittaiskaupan ja palveluiden ketjun sijoittumi-
sesta koko maassa (yli 12 000 myymalaa). Seuraavalla kartalla on havainnollistettu Kuopion
keskusta-alueella tapahtuneita muutoksia. Vuoden 2010 jalkeen suljetut ketjumyymalat on osoi-
tettu punaisella varilld ja uudet myymalat vihrealld. Ketjumyymaloéita on poistunut ennen kaikkea
Sokoksen ja kauppakeskus Minnan ymparistdsta seka Tulliportinkadun varrelta.
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Kuva 22 Erikoiskaupan ketjuissa tapahtuneet muutokset Kuopion keskustassa

Seuraavassa taulukossa on tarkasteltu Kuopion keskustasta vuoden 2010 jadlkeen lahteneita ket-
jumyymaldita. Keskustasta on lopettanut useampikin muotikaupan ketju (esim. VeroModa, Jack
& Jones ja KooKenka), joiden ainoa Kuopion myymala nykyisin sijaitsee nykyisin Matkuksen
kauppakeskuksessa. Keskustassa lopettaneiden myymaldéiden tilannetta on tarkasteltu kuitenkin
laajemmin, jolloin voidaan havaita monen ketjun lopettaneen kokonaan liiketoimintansa, supista-
neen myymalaverkkoaan merkittavasti tai siirtyneen kokonaan verkkokauppaan. Useilla erikois-
kaupan ketjuilla sijaintistrategia on painottunut entista selkeammin suurimpiin ja kavijamaaril-
taan vilkkaimpiin kauppakeskuksiin. Kuopion keskustan myymalarakenteessa tapahtuneet muu-
tokset ovat osin johtuneet Matkuksen kauppakeskuksen tulosta markkina-alueelle, mutta taustal-
la on myds laajempi vahittaiskaupan tarjonnan ja kysynnan murros, joka on vaikuttanut useim-
piin suomalaisiin kaupunkikeskustoihin. Lisaksi on huomioitava, ettd Matkuksen kauppakeskus on

tarjonnut sijaintipaikan useille ketjuliikkeille, jotka eivat muutoin olisi sijoittuneet Kuopion seu-
dulle.
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Taulukko 5

Kuopion keskustasta poistuneita erikoiskaupan ja palveluiden toimijoita (Lahde: Ramboll,
ketjutietokanta)

Ketju Osoite keskustassa Selite

Arnold's Kauppakatu 27 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa kahvila Matkuksessa.

Donuts

Aleksi 13 Puijonkatu 23 Toiminut keskustassa, lopettanut Kuopiossa. Supistanut myymalaverkkoaan
koko maanlaajuisesti ja toimii ainoastaan paakaupunkiseudulla ja Tampereella.

Anttila Puijonkatu 19 Toiminut keskustassa, tavarataloketju ajautunut konkurssiin ja toiminnot lop-
puneet koko maasta.

Benetton Kauppakatu 28 Lopettanut Kuopiossa. Koko maassa enaa kolme myymalasijaintia.

Din Sko Kauppakatu 32 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa. Supistanut
myymalaverkkoaan merkittavasti ja toimii Kuopion liséksi ainoastaan paakau-
punkiseudulla, Tampereen ja Turun seuduilla seka Oulussa.

Esprit Haapaniemenkatu 28 Lopettanut Kuopiossa (tuotemyyntia Sokoksella). Oma myymalaverkko supis-
tunut ja toimii padasiassa vain kauppakeskuksissa.

Ecco Shop Kauppakatu 28 Lopettanut oman myymalan Kuopiossa, myymalaverkko edelleen suhteellisen

laaja muualla maassa.

Jack & Jones

Kauppakatu 28

Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa.

Jim & Jill Torikatu 5 Lopettanut Kuopiossa. Myymalaverkosto supistunut maanlaajuisesti ja toimii
enaa kolmella paikkakunnalla (Kajaani, Kokkola ja Varkaus).

KappAhl Kauppakatu 28 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa. Laaja myyma-
|averkosto Suomessa ja usealla paikkakunnalla monia myymaloita.

KooKenka Haapaniemenkatu 18 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa. Paaosa myy-
maldista kauppakeskuksissa.

Makuuni Savonkatu 17 Lopettanut Kuopiossa. Parikymmentda myymélaa Suomessa. Videovuokraamo-
toimialan murroksen johtuen liiketoiminta loppunut useilta paikkakunnilta.

Musti ja Mirri | Tulliportinkatu 25 Lopettanut keskustassa, myymalat Matkuksessa, Kolmisopissa, Savilahdessa ja
Paivarannassa. Sijoittuu paaasiassa kauppakeskuksiin ja hypermarkettien
yhteyteen.

NP Collection | Haapaniemenkatu 11 Lopettanut Kuopiossa. Toimii enda kuudella paikkakunnalla eika esim. Tampe-
reella, Turussa tai Oulussa.

Only Kauppakatu 28 Lopettanut Kuopiossa. Ei omia myymaloitda Suomessa, verkkokauppatoimintaa
ja Stockmann-tavaratalojen yhteydessa.

Polarn O. Torikatu 5 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa.

Pyret

Punnitse & Torikatu 5 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa.

Saasta

Seppéla Vuorikatu 30 Ketju ajautunut konkurssiin, ei myymalatoimintoja Suomessa.

Sportia Puijonkatu 29 Lopettanut Kuopiossa. Toimintaa hieman yli 20 paikkakunnalla, paaasiassa
pienemmissad kaupungeissa.

Stockmann Kauppakatu 28 Ketjun toiminta loppunut.

Beauty

Tiimari Haapaniemenkatu 28 Toiminut keskustassa ja Paivarannassa. Ketju ajautunut konkurssiin ja toimin-

Paivarannantie 18 not loppuneet koko maasta.

Top Sport Haapaniemenkatu 18 Toiminut keskustassa, ei myymalodita Kuopiossa. Maanlaajuisesti melko kattava
myymalaverkosto ja toimii Kuopiota pienemmillakin paikkakunnilla.

VeroModa Kauppakatu 28 Lopettanut keskustassa, Kuopion ainoa myymala Matkuksessa.

Yves Rocher

Haapaniemenkatu 28

Lopettanut myymalatoiminnan Suomessa, ainoastaan verkkokauppa.

Sinooperi

Haapaniemenkatu 18

Lopettanut Kuopiossa, koko maassa noin kymmenen myymalaa.
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4.2

Paivittaistavarakaupan saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuuden kannalta yksi merkittdvimmista asioista on kaupan palvelujen saata-
vuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitéd voidaan mitata mo-
nin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa, mut-
ta se ei yksindan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely |dhimpaan myymalaan voidaan kokea vai-
valloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osu-
vasti liikkuvien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutetta-
vuutta.

Erilaiset asukkaat kokevat saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Sama matka myymalaan voi
tuntua erilaiselta riippuen esimerkiksi kohdehenkilon fyysisestd kunnosta, iastd, liikuntakyvysta
tai esimerkiksi autonomistuksesta. Saavutettavuudessa voi olla kysymys myds muista subjektii-
visista asiointimahdollisuuksista ja asukkaan tarpeista kuten siita, miten kaupan palvelujen laatu
ja monipuolisuus vastaavat tarpeisiin, mikd on myymaldiden hintataso ja mika on asukkaan tulo-
taso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyytta moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa
paljon vaivaa, on saavutettavuus huono, mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus
hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden
hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat
lisaksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijoi-
den merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden vuoksi. Kotitaloudet
tekevat keskimaarin yli kolme ostoskdyntia paivittdistavaramyymaldan viikoittain. Seuraavassa
kaaviossa on havainnollistettu, miten paivittaistavarakaupan saavutettavuus on kehittynyt Kuopi-
ossa (2007 kuntaraja) vuosina 2007-2016. Etadisyys lahimpaan paivittdistavaramyymalaan on
laskettu tilastoruutujen keskipisteesta tieverkkoa pitkin. Ruututietokannan tiedot ovat vuosilta
2007 ja 2014. Vuonna 2007 noin 80 %:a kuopiolaisista asui alle kilometrin etadisyydelld 1ahim-
masta paivittdistavaramyymalasta. Vuoden 2016 pt-myymadlaverkolla laskettuna (asukkaat
31.12.2014) alle kilometrin etaisyydella asuvien osuus oli kasvanut noin 82 %:iin. Samalla ajan-
jaksolla myds koko alueen asukasluku on kasvanut, joten paivittaistavarakaupan saavutettavuus
ja myymalaverkon kattavuus on parantunut tarkasteluaikavalilla.

Paivittdistavarakaupan saavutettavuus 2007 ja 2016
Asukkaiden maara saavutettavuusvyohykkeilla
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Kuva 23 Asukkaiden mdara etdisyysvyohykkeittdain lahimmasta paivittaistavarakaupasta 2007 ja
2016 (asukkaat 2007 ja 2014)
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Koetun saavutettavuuden ndkékulmasta merkitystd on myds myymalén tarjonnan laajuudella.
Paivittaistavarakaupan markkinaosuudet ovat painottuneet suurempiin myymalatyyppeihin. Suu-
remmat myymalat pystyvat laajemmmalla valikoimallaan vastaamaan paremmin kuluttajien tarpei-
siin. Taman vuoksi saavutettavuuden nakdkulmasta keskeista on arvioida myds asukkaiden maa-
raa suhteessa sijoittumiseen. Seuraavassa kaaviossa on kuvattu kuopiolaisten (2007 kuntaraja)
maaraa etaisyysvybhykkeittain lahimmasta suuremmasta kaupasta (hypermarket, tavaratalo tai
iso supermarket [yli 1 000 m2]). Vuonna 2007 noin 45 % kuopiolaisista asui alle kilometrin ja 73
% alle kahden kilometrin etdisyydelld suuremmasta myymalasta. Vuonna 2016 vastaavasti 52 %
asui alle kilometrin ja 78 % alle kahden kilometrin etdisyydelld. Suurempien kaupan yksikk&jen
saavutettavuus on nain ollen myds parantunut, milla on vaikutuksia koetun saavutettavuuden
kohentumiseen paivittaistavarakaupassa. Vastaavasti tdma on todenndkdisesti pienentanyt pai-
vittdistavarakaupan asioinneista aiheutuvaa liikennesuoritetta alueella.

Hyper- ja supermarkettien saavutettavuus 2007 ja 2016
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Kuva 24 Asukkaiden maara etdisyysvyohykkeittdin lahimmasta hypermarketista, tavaratalosta tai
isosta supermarketista 2007 ja 2016 (asukkaat 2007 ja 2014)

Seuraavalla kartalla on havainnollistettu paivittdistavarakaupan verkostossa tapahtuneiden muu-
tosten vaikutusta siihen, miten etdisyys ldhimpaan paivittdistavaramyymaldadn on muuttunut
vuosina 2007-2016. Kartalla on kuvattu asuttujen 250x250 metrin ruutujen perusteella, miten
paljon etdisyys lahimpaan pt-myymaldaan on muuttunut. Padsaantdisesti etdisyys lahimpaan
myymalaan on joko lyhentynyt tai pysynyt samana. Kuopion eteldosissa, Hiltulanlahden alueella
paivittdistavarakaupan saavutettavuus on heikentynyt lopettaneen Mastovalinnan seurauksena.
Mastovalinnan tarjonta oli kuitenkin hyvin suppea (myymalépinta-ala alle 100 m2), minka seura-
uksena paaosa alueen paivittdistavara-asioinneista suuntautui joka tapauksessa muualla sijaitse-
viin laajemman valikoiman myymaldihin. Kaiken kaikkiaan nykyinen paivittaistavarakaupan pal-
veluverkko on selkedsti paremmin saavutettavissa kuin vuoden 2007 myymalaverkosto. Mikali
asiaa tarkastellaan vuoden 2014 ruutuvaestdélla niin, ettd ainoana muuttuvana tekijana on paivit-
taistavarakaupan palveluverkko (2007 ja 2016), on 23 000 nykykuopiolaisella (2007 kuntarajan
sisdpuolella asuvat) etdisyys lahimpaan paivittaistavaramyymalaan lyhentynyt ja vastaavasti noin
6 100 asukkaalla etaisyys on pidentynyt.
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4.3

fPT-saavutettavuus 2007-2016
|Etdisyys lahimpaan pt-myymadlaan
asutuista 250x250 m ruuduista:
@ Lyhentynytyli 3000 m
e Lyhentynyt 1 000-3 000 m
Lyhentynyt 500-1 000 m
Lyhentynyt alle 500 m
Pysynyt ennallaan
Pidentynyt alle 500 m
Pidentynyt 500-1 000 m
®  Pidentynyt 1000-3 000 m
i ®  Pidentynyt yli 3000 m
[ kuopion untaraia 2007
+  Lopettanut pt-myymala (2007-2016)
@  Uusi pt-myymala (2007-2016)
©  Pt-myymala (2007-2016)
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Kuva 25 Paivittdistavarakaupan saavutettavuuden muutos 2007-2016 asuttujen 250x250 m tilas-

toruutujen perusteella osoitettuna

Matkus on saavutettavissa joukkoliikenteelld Kuopion keskustasta linjoilla 31 ja 35. Matkuksen
laheisyyteen liikenndivat myos Kuopion eteldiselle maaseutualueelle menevat joukkoliikenteen
vuorot 74 ja 75. Matka-aika keskustasta Matkukseen on noin puoli tuntia. Myds Paivarannan
K-Citymarket on saavutettavissa joukkoliikenteelld keskustasta seka ymparoivilta alueilta.

Vahittaiskaupan liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitystd Kuopiossa on kuvattu paatoimialoittain Tilastokeskuksen
toimipaikkarekisterin tietojen perusteella. Vahittaiskaupan liikevaihdosta on vahennetty polttoai-
neiden vahittaiskauppa seka kauppa muualla kuin myymaldissa. Vahittaiskaupan kehitysta ku-
vaava aikasarja antaa hyvan suuntaa-antavan kuvan kaupan volyymin muutoksista alueella.

Seuraavassa kaaviossa on kuvattu liikevaihdon toimialoittaista kehitystd vuosina 2007-2015.
Liikevaihtotiedoissa on huomioitu alueen kuntaliitokset ko. aikavalilla. Vahittaiskaupan liikevaihto
Kuopiossa oli vuonna 2015 yhteensa noin 830 miljoonaa euroa. Liikevaihdosta yli 422 miljoonaa
euroa (53 %) tuli paivittaistavarakaupan ja tavaratalojen toimialalta, yli 171 miljoonaa euroa (21
%) tilaa vievasta kaupasta ja noin 215 miljoonaa euroa (26 %) muun (keskustahakuisen) eri-
koiskaupan toimialalta. Lisaksi vuonna 2015 Kuopiossa autokaupan liikevaihtoa oli hieman yli 323
miljoonaa euroa seka ravitsemustoiminnan (ravintolat, kahvilat, baarit) noin 95 miljoonaa euroa.

Vuoden 2007 tasosta (679 milj. €) liikevaihto on kasvanut vuoteen 2015 mennessa yli 150 mil-
joonalla eurolla (+22 %). Toimialoittain tarkasteltuna eniten on kasvanut tilaa vaativa erikois-
kauppa noin 75 miljoonalla eurolla (+77 %). Paivittdistavarakaupan ja tavaratalojen toimiala-
ryhman liikevaihto on kasvanut noin 63 miljoonalla eurolla (+17 %), kun taas muun erikoistava-
rakaupan liikevaihto on kasvanut vain noin 13 miljoonaa euroa (+6 %).
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Vahittaiskaupan liikevaihto Kuopiossa (milj. €)
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Kuva 26 Liikevaihdon kehitys 2007-2015 toimialoittain Kuopiossa, milj. € (Lahde, Tilastokeskus)

Seuraavassa kaaviossa on tarkasteltu vahittaiskaupan liikevaihdon muutoksia Kuopion keskusta-
alueen postinumeroalueilla (70100 ja 70110) vuosina 2011 ja 2015. Vuonna 2011 keskusta-
alueen liikevaihto oli yhteensa 198 miljoonaa euroa, eli noin 26 % koko Kuopion vahittdiskaupan
liikevaihdosta. Vuoteen 2015 mennessa keskusta-alueen liikevaihto on laskenut 173 miljoonaan
euroon (-13 %). Vuonna 2015 Kuopion keskustan osuus koko kaupungin vahittaiskaupan liike-
vaihdosta oli laskenut nain ollen noin 21 %:iin. Keskusta-alueella erityisesti muun (keskustaha-
kuisen) erikoistavarakaupan liikevaihto on ollut laskusuuntainen (-25 milj. € / -26 %).

Liikevaihdon kehitys 2011-2015 Kuopion keskusta-alueella
(pnro 70100 ja 70110), milj. €
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Kuva 27 Vahittdiskaupan liikevaihto Kuopion keskusta-alueella vuosina 2011 ja 2015 (Lahde:
Tilastokeskus, Toimipaikkarekisteri)

Asukaslukuun suhteutettu vahittaiskaupan liikevaihto kuvaa alueen kaupallisen tarjonnan laajuut-
ta alueella. Vuonna 2015 Kuopion asukaslukuun suhteutettu liikevaihto oli n. 7 400 €/as, kun
koko maassa vastaava luku oli 6 200 €/asukas. Tasta voidaan paatella, ettd vahittaiskaupan os-
tovoimaa virtaa Kuopioon muista ymparoivista kunnista ja koko Pohjois-Savon maakunnasta.
Vahittadiskaupan asukaslukuun suhteutettu liikevaihto oli vuonna 2015 huomattavan korkea myds
verrattaessa muihin vastaaviin kaupunkeihin (Tampere, Jyvaskyld, Oulu ja Lahti); ainoastaan
Lahden asukaslukuun suhteutettu liikevaihto oli Kuopiota korkeampi. Erityisen vahva Kuopion
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asema on tilaa vievan erikoistavarakaupan toimialalla, jossa liikevaihto oli lahes kaksinkertainen
koko maan tasoon nahden.

Vahittdiskaupan liikevaihto 2015 (€/as.)
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EKuopio MTampere MJyvaskyla EOulu MLahti M Koko maa
Kuva 28 Vahittdiskaupan liikevaihto 2015 (€/as)

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu vahittaiskaupan liikevaihdon kasvua Kuopiossa ja
vertailukaupungeissa vuosina 2007-2015. Kuopiossa liikevaihto on kasvanut yhteensa 151 mil-
joonaa euroa (+22 %). Suhteellisesti mitattuna liikevaihdon kasvu on ollut Kuopiota nopeampaa
Oulussa (+30 %) ja Lahdessa (+ 41 %). Vastaavalla ajanjaksolla Kuopion asukasluku on kasva-
nut 6 %, joten vahittdiskaupan liikevaihdon kasvu on ollut selkedsti asukasluvun kasvua nope-
ampaa. Tama kertoo seka Kuopion kaupallisen aseman vahvistumisesta, ettd asukkaiden osto-
voiman parantumisesta.

Vahittdiskaupan liikevaihdon kasvu 2007-2015 (milj. €)
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Kuva 29 Vahittdiskaupan liikevaihdon kasvu 2007-2015 (milj. €)

A.C. Nielsenin myymalarekisterin tietojen perusteella tarkastelualueella paivittaistavarakaupan
myynti on kasvanut yhteensa noin 81 miljoonaa euroa (+35 %) vuosina 2007-2016. Suhteelli-
sesti myynnin kasvu on ollut hieman hitaampaa kuin koko maassa keskimaarin (+50 %). Tarkas-
telualueella myynnin kasvu on ollut absoluuttisesti suurinta hypermarket- ja supermar-
ket -kokoluokan myymaldissa. Kuopion keskusta-alueella (postinumerot 70100 ja 70110) paivit-
taistavarakaupan myynti on kasvanut yhteensa noin 19 miljoonaa euroa (+4 %).
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Oheisessa kaaviossa on vertailtu myymalatyyppikohtaista kasvua koko maan vastaaviin lukemiin.
Suhteessa suurinta kasvu on Kuopiossa ollut tavaratalojen toimialaryhmassa. Pienia supermar-
ketteja lukuun ottamatta kaikkien myymalatyyppien myynti on kasvanut tarkastelualueella.

Paivittaistavarakaupan myynnin kehitys tarkastelualueella ja
koko maassa 2007-2016 (%)
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Kuva 30 Pdivittdistavarakaupan myynnin kehitys tarkastelualueella ja koko maassa 2007-2016
(A.C. Nielsen)

Erikoiskaupan ja ravitsemustoiminnan (ravintolat, kahvilat ja baarit) liikevaihdon kehitysta toimi-
aloittain Kuopiossa on tarkasteltu seuraavassa kaaviossa. Erikoiskaupassa kasvua on tapahtunut
erityisesti huonekalukaupassa (+46 milj. €). Noin kymmenen miljoonan euron liikevaihdon kasvu
on ollut rautakaupan, urheiluvadlinekaupan, muotikaupan seka terveyden- ja kauneudenhoitokau-
pan aloilla. Liikevaihto on puolestaan pienentynyt kirjakaupassa, optisen alan kaupassa seka
kulta- ja kellokaupassa. Ravintoloiden, kahviloiden ja baarien liikevaihto on puolestaan kasvanut
Iahes 30 miljoonaa euroa.

Erikoiskaupan ja ravitsemustoiminnan liikevaihto Kuopiossa
2007 ja 2015 (milj. €)

o

20 40 60 80 100 120

Kodinkoneet ja -elektroniikka
Rautakauppa

Huonekalukauppa

Kirjakauppa ja toimistotarvikkeet
Urheiluvalineet

Muotikauppa

Terveyden- ja kauneudenhoito
Optisen alan kauppa

Kulta- ja kello

Ravintolat, kahvilat ja baarit

m 2007 m2015

Kuva 31 Erikoiskaupan ja ravitsemustoiminnan liikevaihto toimialoittain Kuopiossa 2007 ja 2015
(Lahde: Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri)
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4.4

Toimitilamarkkinoiden kehitys

Kuopion toimitilapalvelun mukaan keskustassa oli heindkuussa 2017 noin 60 vapaata liiketilaa,
joiden yhteispinta-ala on lahes 10 000 m2. Suurimmat vapaat liiketilat olivat osoitteissa Puijonka-
tu 23 (Sektori, 1 015 m=2) ja Puijonkatu 29 (1 200 m2). Yhteensa Kuopiossa vapaita liiketiloja oli
152 kpl ja naiden pinta-ala noin 51 000 m2. Merkittdvaa tyhjien liiketilojen ongelmaa verrattuna
aikaisempaan tilanteeseen keskustassa ei kuitenkaan nykyaan voida sanoa olevan. Merkittdvien
poistuneiden myymaldidenkin tilalle on saatu uusia toimijoita, mista esimerkkina on Anttilan enti-
sissa tiloissa avautunut Tokmanni-tavaratalo. Keskustan lisdksi tyhjia liiketiloja on merkittavasti
Levasen alueella (20 kpl / 15 500 m2). Vapaita toimitiloja on myds Juankoskella, yhteensa noin
8 100 m2. Vapaiden toimitilojen sijoittumista on havainnollistettu oheisella kartalla ja taulukossa.

: Tyhjitlii-l;etilat:i.i’.zm'r f“‘ B S 1 R :<
Neliota per kohde ¥ \ ;
@ - Vapaat toimitilat
{ Alue kpl m?2
A Keskusta 61| 9863
X : Levanen 20| 15469
KR Y - [Matkus 5 1155
* |Kolmisoppi 4 1117
2 - |Muut 62 23 695
Yhteensa 152| 51 300
0 }5‘.2_55 05 \‘..1 .
Kuva 32 Vapaat toimitilat Kuopion keskusta-alueella (Lidhde: Kuopion toimitilapalvelu)

Seuraavalla kartalla on osoitettu vuokrattavana olevat liiketilat Kuopion ydinkeskustan alueelta
lokakuussa 2017 Oikotie.fi-sivuston mukaan. Vuokrattavia liiketiloja oli erityisesti torin eteldpuo-
lella kauppakeskus Aapelissa seka Kauppakadun varrella torin itapuolella. Myds torin koilliskul-
massa oli useita vuokrattavia liiketiloja.

Hapelahteen

Oqanmrs ) i % Tullip TV

Original Sokos

Hotel Puijonsarvi ::._ g p

2 Scandic Kuopio @

Kuva 33 Vuokrattavat liiketilat Kuopion keskustassa 10/2017 (Lahde: Oikotie.fi)
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Seuraavassa taulukossa on esitetty Kuopion keskustan vuokrattavien liiketilojen vuokrapyynnét,
pinta-alat ja nelidvuokrat sellaisista kohteista, joista oli saatavissa hintatieto Oikotie.fi-palvelusta.
Liiketilojen neliévuokran vaihteluvali oli 9-33 €/m2/kk keski- ja mediaanivuokran asettuessa 16-
17 euroon. Vuokrapyynnit ovat linjassa suomalaisten ydinkeskustojen vuokratason kanssa aset-
tuen vertailukaupunkien hintahaarukan alapaahan. Catellan kevaan 2017 markkinakatsauksen
mukaan keskustoissa sijaitsevien liiketilojen nelidvuokrat olivat seuraavia:

- Tampereen ydinkeskusta: 35-75 €/m2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 11-35 €/m2/kk)

- Turun ydinkeskusta: 40-80 €/m2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 10-30 €/m2/kk)

- Oulun ydinkeskusta: 35-80 €/m2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 10-18 €/m2/kk)

- Lahden ydinkeskusta: 20-50 €/m2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 7-12 €/m?2/kk)

- Jyvaskylan ydinkeskusta 21-52 €/m2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 9-16 €/m?2/kk)

- Vaasan ydinkeskusta 20-55 €/m?2/kk (ydinkeskustan reunavydhyke 8-18 €/m2/kk)

Taulukko 6 Vuokrattavien liiketilojen hinnat ja pinta-alat Kuopion keskustassa 10/2017 (Lahde:

Oikotie.fi)
v:;)::;a m?2 €/m2
Kauppakatu 49 2 300 69 33
Puijonkatu 27 2100 75 28
Puijonkatu 33 1150 46 25
Haapaniemenkatu 11 2760 120 23
Vuorikatu 25 870 49 18
Puijonkatu 22 1 500 90 17
Satamakatu 13 2 352 147 16
Suokatu 24 900 58 16
Puijonkatu 37 1200 94 13
Puijonkatu 12 515 46 11
Puijonkatu 37 1 200 111 11
Suokatu 47 1110 111 10
Haapaniemenkatu 36 2 850 285 10
Kuninkaankatu 30 1254 145 9

Liiketilojen tarjonnan kehittymisellda on merkittava vaikutus my®ds liiketilojen kysyntaan. Vahit-
taiskaupan toimijoille keskeista on, ettd liiketilat ovat oikeassa sijainnissa, vastaavat heidan tar-
peisiinsa ja ovat houkuttelevia seka toimivia. Uusille kaupan konsepteille tarvitaan myds uusia
liiketiloja, jotta kaupungissa pystytaan vastaamaan naihin tarpeisiin. Seuraavassa kaaviossa on
kuvattu 2000-luvulla rakennettujen liikerakennusten kerrosalaa rakennusvuoden (2000-2009 ja
2010-) mukaisesti jaoteltuna Kuopiossa ja vertailukaupungeissa. Talla vuosituhannella rakennet-
tujen liikerakennusten kerrosala Kuopiossa on yhteensa 256 600 m2. Tama on hieman enemman
kuin Jyvaskylassa (252 000 m2) ja vahemman kuin esimerkiksi Lahdessa, jossa vastaava luku on
perati 327 000 m?2. Tilastoa tarkasteltaessa on huomioitava, etta liikkerakennusten luokkaan kuu-
luvat kaupan toimitilojen lisdksi mm. majoitusliikkeet, asuntolarakennukset seka ravintolat.

Liikerakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan
0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000 300 000 350000
Kuopio
Jyvaskyla
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Lahti
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W 2000-2009 2010-

Kuva 34 Liikerakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan (Lahde: Tilastokeskus)
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5.1

5.2

VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA OSTOVOIMAN
VIRTAUS

Vahittaiskaupan ostovoiman kehitys

Vahittdiskaupan ostovoima kuvaa alueen asukkaiden kauppaan kohdistuvaa kulutuspotentiaalia.
Ostovoima arvioidaan vdestémaaran seka toimialakohtaisen keskimaaraisen kulutuksen perus-
teella (€/asukas). Asukkaiden lisdksi muita alueen vahittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa
tuottavia tekijoitd ovat esim. vapaa-ajanasukkaat, matkailijat, ohikulkuliikenne seka alueella
tydssakdyvat. Tassa selvityksessa on kuitenkin arvioitu ainoastaan vakituisten asukkaiden muo-
dostamaa ostovoimaa. Ostovoiman laskemisessa on huomioitu Kuopion vdestdomaara 2007 ja
2015 huomioiden kuntaliitokset (2017 kuntajako). Keskimaaraisind kulutuslukuina on kaytetty
Santasalo Oy:n vahittdiskaupan kulutuslukuja Pohjois-Savoon 2007 ja 2015. Kulutusluvuissa on
ollut kasvu keskimaarin noin 3 % / vuosi seka paivittaistavarakaupan, etta erikoistavarakaupan
osalta.

Vahittdiskaupan arvioitu ostovoima on paivittdistavarakaupan osalta Kuopiossa kasvanut noin
100 miljoonaa euroa (37 %) ja erikoistavarakaupassa myds vastaavasti noin 100 miljoonaa eu-
roa (32 %). Ostovoiman kasvuun ovat vaikuttaneet Kuopion vaesténkasvu (n. 6 %) seka arvioitu
ko. toimialoihin kohdistuva kulutuksen kasvu.

Taulukko 7 Vahittdiskauppaan kohdistuva Kuopion vakituisten asukkaiden ostovoima 2007 ja 2015

Ostovoima Kasvu 2007-2015
(milj. €)
2007 2015 Milj. € %
Paivittdistavara 274 374 100 37 %
Erikoistavara 312 413 101 32 %

Ostovoiman virtaus

Vahittdiskaupan ostovoiman virtaus kuvaa toteutuneen vahittdiskaupan myynnin (liikevaih-
to+alv) ja asukkaiden ostovoiman erotusta. Mikali kaupungissa toteutunut vahittdiskaupan
myynti on suurempi kuin asukkaiden ostovoima, virtaa vahittdiskaupan ostovoimaa alueelle. Vas-
taavasti mikali myynti jaa ostovoimaa pienemmaksi, tapahtuu kunnasta ostovoiman ulosvirtaus-
ta. Kuopion ostovoiman virtaus on laskettu erikseen paivittdistavarakaupalle A.C. Nielsenin myy-
malarekisterin myyntitietojen (2007 ja 2016) perusteella sekd erikoistavarakaupalle Tilastokes-
kuksen toimipaikkarekisterin liikevaihtotietojen perusteella. Erikoistavarakaupassa liikevaihtoon
on lisatty 24 %:n arvonlisdvero. Vertailtavuuden vuoksi paivittaistavarakaupan ostovoiman virta-
us on huomioitu vuoden 2007 mukaisella kuntajaolla ja erikoistavarakaupan osalta on kaytetty
tilastoteknisista syista vuoden 2017 kuntajakoa. Ostovoiman virtausarvioon liittyy epdavarmuus-
tekijoita (esim. tavaratalokaupan jakaminen paivittais- ja erikoistavarakaupan kesken ja naiden
erilainen alv-%), minka seurauksena virtausta tulee pitda suuntaa-antavana.

Oheisessa kaaviossa on esitetty Kuopioon suuntautuva ostovoima paivittdis- ja erikoistavarakau-
palle. Arvion perusteella paivittdistavarakaupan ostovoiman virtaus Kuopioon (2007 kuntaraja)
on kasvanut 26 miljoonasta eurosta 40 miljoonaan euroon. Vuonna 2007 Kuopion paivittdistava-
rakaupan myynti oli noin 12 %:a suurempi kuin asukkaiden ostovoima ja vuonna 2016 vastaa-
vasti noin 14 %:a suurempi. Kuopion suhteellinen asema paivittaistavarakaupassa on nain ollen
hieman parantunut vuosina 2007-2014. Vastaavasti erikoistavarakaupassa Kuopioon (2017 kun-
taraja) kohdistuva ostovoiman virtaus on kasvanut noin 130 miljoonasta eurosta yli 160 miljoo-
naan euroon. Erikoistavarakaupassa myynti oli seka 2007 ettd 2015 noin 40 % suurempi kuin
asukkaiden muodostama ostovoima. Erikoistavarakaupassa Kuopion suhteellinen asema on nain
ollen pysynyt lahes ennallaan.
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Ostovoiman Virtaus Kuopioon (milj. €)
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Kuva 35 Vahittdiskaupan ostovoiman virtaus Kuopioon (milj. €)

Seuraavilla kartoilla on tarkemmin havainnollistettu paivittaistavarakaupan ostovoiman virtausta
2007 ja 2016 Kuopion keskustaajaman ymparistdn postinumeroalueilla. Kartalla punaiset savyt
kuvaavat postinumeroalueita, joihin virtaa paivittaistavarakaupan ostovoimaa. Kartoista voidaan
havaita paivittaistavarakaupan ostovoiman virtauksen kohdistuneen 2007 padasiassa Kuopion
keskustaan (+12 milj. €) sekd Kolmisopen-Savilahden alueelle. Vuoteen 2016 mennessa uusina
paivittaistavarakaupan ostovoiman virtausta vastaanottavina alueina ovat nousseet esiin Paiva-
rannan alue seka Matkus. Kuopion keskustaan kohdistuva ostovoiman sisaanvirtaus on pienenty-
nyt noin +2 miljoonaan euroon.

Kuopion keskustan pohjoispuolella, Paivarannan valittémassa laheisyydessa olevilla postinumero-
alueilla (Paivaranta, Kettulanlahti, Inkilanmaki, Saarijarvi, Linnanpelto, Lansi-Puijo, Julkula ja
Vuorela) paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus oli vuonna 2007 noin 25 miljoonaa euroa
ja vuoteen 2016 mennessa ulosvirtaus oli pienentynyt noin 5 miljoonaan euroon. Aikaisemmin
ostovoima on virrannut ennen kaikkea Kuopion muihin paivittéistavarakaupan suuryksikkéihin
seka keskustaan. Erityisesti Paivarannan hypermarket-kokoluokan myymalan ansiosta alueen
palvelutarjonta on kuitenkin laajentunut ja keskustaajaman pohjoisosien asukkaiden ostovoimas-
ta entistd suurempi osa toteutuu kulutuksena ldhialueen myymaldissa. Paivdarannan suuryksik-
kdmyymalasta huolimatta edelleen osa alueen paivittaistavarakaupan ostovoimasta virtaa muual-
le.

Matkuksen etela- ja itépuolen postinumeroalueilta (Pitkalahti, Hiltulanlahti, Kurkimaki, Litmanen
ja Jynkanmaki) paivittdistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus oli vuonna 2007 noin 22 miljoonaa
euroa ja vuoteen 2016 mennessa ulosvirtaus oli kasvanut 28 miljoonaan euroon. Matkuksen pai-
vittdistavarakaupan kehittymisen ansiosta Pitkdlahteen kohdistuu ostovoiman sisaanvirtausta,
mutta paasaantdisesti Kuopion eteldosien postinumeroalueilta paivittaistavarakaupan ostovoima
virtaa erityisesti Kolmisopen ja Savilahden suuryksikéihin. Alueen vaestdmaara on kuitenkin kas-
vanut yli 5 000 asukkaalla, mika on lisannyt alueen ostovoimaa; koska palvelutarjonta alueella ei
kuitenkaan ole juurikaan kasvanut, virtaa yha suurempi osa ostovoimasta alueen ulkopuolelle.
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Kuva 36 Pdivittdistavarakaupan ostovoiman virtaus postinumeroalueittain 2007
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Kuva 37 Paivittdistavarakaupan ostovoiman virtaus postinumeroalueittain 2016

40



6. TOTEUTUNEET VAIKUTUKSET SUHTEESSA
VAIKUTUSTEN ARVIOINTIEN TULOKSIIN

Raportin téssa luvussa kuvataan Paivarannan ja Matkuksen kaupan hankkeiden taustaksi tehdyt
kaupallisten vaikutusten arvioinnit seka niissa tunnistetut keskeisimmat hankkeiden aiheuttamat
vaikutukset ostovoiman siirtymaan, kaupan verkostoon, paivittdaistavarakaupan saavutettavuu-
teen, yhdyskuntarakenteeseen seka liikenteeseen. Luvussa 6.1. kuvataan selvitysten lahtékohdat
ja luvussa 6.2. arvioidut vaikutukset suhteessa nykytilaan.

6.1 Kuopion hankkeista toteutetut kaupallisten vaikutusten arvioinnit

6.1.1 Paivarannan vahittdiskaupan suuryksikén vaikutusten arviointi
Vahittaiskaupan selvitys laadittiin vuonna 2003 asemakaavoituksen tueksi. Selvityksen lahtékoh-
tana oli, ettd alueen rakennuksista noin 7 000 k-m? tultaisiin saneeraamaan kaupan kayttéén.
Olemassa olleiden rakennusten yhteyteen tultaisiin toteuttamaan noin 7 000-8 000 k-m? kaupal-
lista kerrosalaa ja hankkeen kokonaiskerrosalaksi muodostui tdten noin 15 000 k-m?. Citymarke-
tin pinta-alaksi maériteltiin noin 14 000 k-m?, josta elintarvikemyynnin pinta-alaa olisi noin 3 500
k-m?.

Paivarannan K-Citymarket myymala avautui 14.8.2008, noin viisi vuotta selvityksen valmistumi-
sen jalkeen. Hypermarketkeskuksessa toimi avautumishetkelld K-Citymarketin liséksi ravintola ja
13 etumyymalaa.c Nykyisin K-Citymarketin yhteydessa toimii mm. Plantagen-puutarhamyymalg,
Baiks-pydrakauppa, Musti ja Mirri -eldintarvikemyymala seka muita pienempia kauppoja ja palve-
luita.

Selvityksessa maariteltiin hankkeen kaupallinen vaikutusalue. Suurimpien vaikutusten arvioitiin
kohdistuvan ensisijaiselle vaikutusalueelle Kuopion pohjoisiin ja Siilinjarven eteldisiin osiin. Muut
alueet kuuluisivat toissijaiseen vaikutusalueeseen, joka jaettiin kahteen osaan: Paivarantaan
pohjoisten Kallansiltojen kautta tieverkollisesti liittyviin alueisiin ja etelastd Kuopion ydinalueiden
kautta liittyviin alueisiin.

—— W v FRJULANTT
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Siilinjérvi keskus

N Varpaisjarvi

Kuva 38 Vasen kuva: Pdivarannan hypermarketin ensisijainen vaikutusalue ja kilpailevien vahit-
taiskaupan yksikodiden vaikutusalueet viestomaarineen. Oikea kuva: hankkeen vaikutus-
alue (I, II pohjoinen, II eteld), hankkeen sijainti seka paivittaistavaramyymalat selvi-
tysajankohtana.

® Kesko Oyj (2008) https://www.kesko.fi/media/uutiset-ja-tiedotteet/uutiset/arkisto/ita-suomil/2008/Uusi-K-citymarket-Paivaranta-
Kuopio-avautuu/
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6.1.2 Matkuksen alueen vahittaiskaupan suuryksikéiden vaikutusten arviointi

Matkuksen alueen vahittaiskaupan suuryksikdiden vaikutusarviointi laadittiin vuonna 2010. Selvi-
tyksen lahtdékohtana oli merkittdva kaupallisen tarjonnan lisdantyminen Matkuksen alueella,
moottoritien molemmin puolin. Moottoritien I&ansipuoli sisaltédisi selvityksen mukaan seka keskus-
tahakuista erikoistavarakauppaa etta tilaa vaativaa kauppaa painopisteen ollessa jalkimmaisessa.
Itapuolella painopiste olisi selvemmin tilaa vaativassa kaupassa. Paivittaistavarakaupan myynti-
pinta-ala oli tarkoitus nostaa selvitysajankohdan noin 900 my-m?:st& noin 2 900 my-m?:iin.

Matkuksen kauppakeskus avattiin marraskuussa 2012, kaksi vuotta selvityksen valmistumisen
jalkeen. Vuonna 2016 Matkuksessa oli yhteensa 79 myymalaa ja noin 65 000 k-m?2 vuokrattavaa
liiketilaa. Merkittdava osa Matkuksen toimijoista on keskustahakuista erikoistavarakauppaa ja
kaupallisia palveluita. Kauppakeskuksessa sijaitsee esim. 34 pukeutumiseen liittyvad myymalaa
seka 11 kahvilaa ja ravintolaa.®

Matkuksen kaupallisen keskittyman ensisijaiseksi kaupalliseksi vaikutusalueeksi oli selvityksessa
maaritelty Kuopion seutu, Sisa-Savo, Koillis-Savo ja osa Yla-Savosta ja Leppavirta. Toissijaiseen
vaikutusalueeseen kuuluisi loppuosa Pohjois-Savosta.

\
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Kuva 39 Matkuksen kaupallinen vaikutusalue.

Selvityksen paaasiallinen tarkoitus oli arvioida paivittaistavarakaupan mitoituksen kasvattamista
alueella ja sen vaikutuksia. Selvitysajankohtana jo voimassa ollut asemakaava mahdollisti vahit-
taiskaupan suuryksikén rakentamisen alueelle. Voimassa olleen asemakaavan vahittdiskaupan
mitoitus oli 154 984 k-m2. Varsinainen ratkaisu suuryksikdn mahdollistamisesta oli ndin ollen
tehty jo aikaisemmassa asemakaavavaiheessa seka alkujaan Pohjois-Savon vuonna 2008 vahvis-
tetussa maakuntakaavassa, jossa Matkus oli osoitettu suuryksikdn sijaintipaikkana. Lisdksi selvi-
tys oli laadittu ennen kuin maankaytté- ja rakennuslaissa oli otettu tilaa vieva erikoistavarakaup-
pa kaupan sijainninohjauksen piiriin.

10 Kauppakeskusyhdistys Ry (2017) Kauppakeskukset 2017.

42



6.2

6.2.1

Arvioidut vaikutukset suhteessa nykytilanteeseen

Seuraavissa alaluvuissa on referoitu kaupan hankkeiden vaikutusten arvioinneissa todetut kes-
keisimmat kaupalliset vaikutukset seka kuvattu, miten ko. tarkasteluosa-alue on todellisuudessa
Kuopiossa muuttunut. Kaikkien muutosten ja toteutuneiden kaupan hankkeiden valille ei voida
kuitenkaan vetaa suoraa syy-seuraussuhdetta, vaan taustalla vaikuttavat mekanismit ovat moni-
ulotteisia. Hankkeiden myoéta toteutuneiden uusien kaupan kohteiden lisdksi kaupan rakentee-
taantuma, teknologinen kehitys ja verkkokaupan kasvu, kaupan toimintalogiikassa seka kulutus-
kayttaytymisessa tapahtuneet muutokset seka esim. poliittiset paatdkset koskien kaupan sijain-
nin ohjausta ja kaupan aukioloaikoja.

Ostovoiman siirtyma

Pdivarannan arviointi (2003)

Paivarannan suuryksikén arvioitiin kasvattavan ensisijaisen vaikutusalueen kaupallista vetovoi-
maa ja vahentavan merkittavasti ostovoiman siirtymaa alueen ulkopuolelle. Paivittdistavarakau-
passa suuryksikén ensisijaiselta vaikutusalueeltaan kerda@aman ostovoiman arvioitiin olevan 3-7
miljoonaa euroa. Lisdksi muista Kuopion vahittaiskaupan suuryksikoéista arvioitiin siirtyvan Paiva-
rannan suuryksikkdon 10-20 miljoonaa euroa ja toissijaiselta vaikutusalueelta Kuopioon tulevasta
ostovoimasta 3-6 miljoonaa euroa. Erikoiskaupassa siirtyma ensisijaiselta vaikutusalueelta Padiva-
rantaan on tehdyn arvion mukaan 4-10 miljoonaa euroa ja toissijaiselta vaikutusalueelta 5-10
miljoonaa euroa.

Alueellisesti tarkastellen Paivarannan suuryksikdn mydta seudun ostovoiman siirtymien muualle
todettiin vahenevan Vuorelaa lukuun ottamatta. Naapurikuntien keskustoihin suuryksikélla ei
nahty olevan oleellista vaikutusta. Paivdarannan suuryksikdn myynnin todettiin olevan pois lahinna
Kuopion muilta suurmyymaléiltd (Savilahti, Kuopion keskusta ja Kolmisoppi), mutta suuryksikds-
ta huolimatta ostosmatkat Kuopion keskustaan ja muihin aluekeskuksiin jatkuisivat. Selvitykses-
sa todettiin edelleenkin Kuopion keskustan tarjoavan paremmat ja monipuolisemmat palvelut.
Kuitenkin erityisesti Savilahti ja Kolmisoppi joutuisivat selvityksen mukaan sopeutumaan kovene-
vaan Kilpailuun.

Matkuksen arviointi (2010)

Matkuksen arvioinnissa kaupan hankkeen arvioitiin lisddvan ostovoiman siirtymaa seka vaikutus-
alueelta etta sen ulkopuolelta Kuopioon. Samalla sen todettiin lisdavan kilpailua tilaa vaativassa
ja muussa erikoiskaupassa ja aiheuttavan ostovoiman siirtymista selvitysajankohtana toimineista
kaupan yksikéista. Hankkeen arvioitiin lisdavan my6s suurten paivittaistavarakaupan yksikdiden
valista kilpailua Kuopiossa. Valillisesti tdman nahtiin mahdollisesti vaikuttavan my6s pienempien
yksikdiden kehittymisedellytyksiin. Paivittaistavarakaupan sijoittuminen Matkukseen lisaisi selvi-
tyksen mukaan ostovoiman siirtymistd Kuopioon laajalta alueelta ja erityisesti Kuopion eteldpuo-
lelle sijoittuvista kunnista. Taman ei kuitenkaan todettu heikentdvan merkittavasti kuntakeskus-
ten paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksia.

Toteutuneet vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa seka Paivarannan suuryksikdn ettd Matkuksen alueen nahtiin lisddvan
vahittaiskaupan ostovoiman siirtymaa Kuopioon. Vuonna 2007 ostovoiman siirtyma Kuopiossa oli
paivittaistavarakaupassa +26 milj. € (Kuopion kuntaraja 2007) ja erikoistavarakaupassa +129
milj. € (Kuopion kuntaraja 2017). Vuoteen 2016 mennessa paivittdistavarakaupassa Kuopioon
kohdistuva ostovoiman virtaus kasvoi 14 miljoonaa euroa ja erikoistavarakaupassa vuoteen 2015
mennessa noin 34 miljoonaa euroa. Huomioiden ostovoiman kasvu, virtaus Kuopioon on suhteel-
lisesti himan kasvanut paivittaistavarakaupassa, mutta pysynyt ennallaan erikoistavarakaupassa.
Ostovoiman virtauslaskelmien perusteella ei voida kuitenkaan paatella, mistd ostovoimaa virtaa
Kuopioon ja milld volyymilla. Kuopio on maakunnan kaupallinen keskus, minka seurauksena kau-
pungin kaupalliset keskittymat ja niiden tarjonta houkuttelevat asiointeja kaikkialta maakunnasta
ja jopa kauempaakin.
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Alueellisella tasolla olemassa olevalla aineistolla on mahdollista arvioida ainoastaan paivittaista-
varakaupan ostovoiman virtauksissa tapahtuneita muutoksia. Paivarannan hypermarket on pie-
nentanyt keskustaajaman pohjoisosista tapahtuvaa paivittaistavarakaupan ulosvirtausta. Alueelta
kuitenkin virtaa edelleen ostovoimaa Kuopion muihin paivittdistavarakaupan myymaléihin. Paiva-
rannan yksikdsta tehty vaikutusten arviointi ennustikin asian suhteellisen tdsmallisesti. Matkuk-
sen osalta paivittaistavarakaupan sisdanvirtaus on kasvanut erityisesti Pitkalahden alueelle, jo-
hon Matkuksenkin kaupallinen keskittym& kuuluu. Ostovoiman ulosvirtaus kokonaisuudessaan
eteldisen Kuopion alueelta on kuitenkin lisddntynyt huomioiden Pitkalahden alue. Paivittaistava-
rakaupan ostovoima kohdistuu entistd vahvemmin kaupan suuryksikéihin, eika alueelle tullut uusi
kaupan tarjonta ole pystynyt vastaamaan alueen vaestonkasvuun. Matkuksen paaasiallinen vai-
kutus ostovoiman virtauksissa onkin kohdistunut erikoistavarakauppaan. Matkuksen vaikutusten
arvioinnissa onkin esitetty paivittdistavarakaupan vaikutuksia hieman ylikorostuneesti toteutunei-
siin vaikutuksiin nahden. Tama johtuu ennen kaikkea siita, ettd alueelle ei ole kaavallisesti mah-
dollistettu vetovoimaisen paivittdistavarakaupan suuryksikén sijoittumista, vaan tarjontaa on
kasvatettu enemman paikalliseen kysyntaan vastaavilla supermarket- ja valintamyymaldkokoluo-
kan kaupoilla.

Vahittadiskaupan alueellinen verkosto

Padivarannan arviointi (2003)

Paivarannan selvityksessa lahimyymal6iden toimintaedellytyksien arvioitiin heikkenevan uuden
hankkeen mydta, mutta milldan alueella 1dhimyymaldiden ei arvioida poistuvan hankkeen suora-
na seurauksena. Paivittdistavarakaupassa suurimman vaikutuksen nahtiin kohdistuvan itse Paiva-
rannan alueeseen, mutta alueelle jdljelle jadvan lahimyymalan (Siwa Paivaranta) toimintaedelly-
tysten arvioitiin sailyvan riittdvina. Paivittaistavarakaupan lahikauppojen toimintaedellytysten
arvioitiin heikkenevan myds Siilinjarven keskustassa, Vuorelassa, Saarijarvella seka muilla ensisi-
jaisen vaikutusalueen lahikaupoilla. Paivarannan vaikutukset alueen muiden kuntakeskusten pai-
vittaistavarakauppaan kuitenkin oletettiin hyvin pieniksi, eikd Kuopion keskustan, ulkopuolisten
kuntakeskusten ja olemassa olevien alakeskusten myymalamaaran arvioitu vahenevan.

Matkuksen arviointi (2010)

Matkuksen paivittaistavaramyymalan ei arvioitu vaarantavan naapurikuntien kuntakeskusten
paivittaistavaramyymaldiden toiminnan jatkumista. Hankkeen ei nahty vaarantavan mydskaan
Kuopion keskustan kaupallista kehittymistd, silla keskustan erikoiskaupan todettiin muodostuvan
pienista yksikodista ja Matkuksen alueella tulisi olemaan tilaa vaativassa erikoiskaupassa. Matkus
saattaisi kaupallisen selvityksen mukaan sen sijaan valillisesti jopa edesauttaa Kuopion keskustan
erikoistavarakaupan kehittymista, koska se parantaisi Kuopion kaupallista vetovoimaa ja toisi
Kuopion alueelle uutta ostovoimaa nykyisen markkina-alueen ulkopuolelta.

Toteutuneet vaikutukset

Koko vahittaiskaupan ja paivittdistavarakaupan myymalamaarat Kuopiossa ovat pysyneet lahes
ennallaan vuosina 2007-2015. Muussa (keskustahakuisessa) erikoiskaupassa myymalamaara on
vahentynyt ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa kasvanut jonkin verran. Huomioitavaa myymala-
maaran kehityksessa on alueellisen tasapainon muuttuminen; koska Matkuksen kauppakeskuk-
seen on tullut noin 80 uutta, padosin erikoistavarakauppaan keskittynyttd myymalaa ja vahittais-
kaupan myymalamaara on muutoin pysynyt vuoden 2007 tasolla, on muualla Kuopiossa erikois-
tavarakaupan toimipaikkojen maara vaajaamattd vahentynyt. Esimerkiksi keskustan postinume-
roalueilla 70100 ja 70110 vahittaiskaupan toimipaikkojen maara on pienentynyt 44 kappaleella
vuosina 2011-2017.

Kaupallisten vaikutusten arvioinneissa Paivarannan suuryksikdn ja Matkuksen kauppakeskittyman
arvioitiin lisaavan tilaa vaativan erikoiskaupan palvelutarjontaa vaarantamatta paivittaistavara-
kaupan ja muun erikoiskaupan kehittdmis- ja toimintaedellytyksia. Paivittdistavarakaupassa pal-
veluverkkoon kohdistuneet muutokset eivat olekaan olleet merkittavia. Paivarannan alueella ar-
vioinnissa esitetyn mukaisesti my6s Iahimyymaldiden toimintaedellytykset ovat sailyneet hyper-
marketyksikén avauduttua. Vuosina 2007-2011 Paivarannan alueelta lopetti Siwa-myymala, mut-
ta vastaavana ajanjaksona alueelle avautui uutena myymalana Sale. Paivittaistavarakaupassa
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vaikutusten arviointien tuloksia tukee myds myyntialan toteutunut kehitys; Kuopion paivittdista-
varan myyntiala on kasvanut noin 10 000 nelidmetria vuodesta 2007 vuoteen 2016. Paivarannan
suuryksikdn nykyinen paivittaistavaroiden myyntiala on alle puolet tasta. Matkuksen ja Pitkalah-
den alueen osalta paivittaistavarakaupan tarjonta on vuoteen 2007 verrattuna kasvanut merkit-
tavasti; alueella on avautunut S-market, Halpa-Halli, M-market seka ABC-liikenneasema. Alueen
valittdmassa laheisyydessa ei ole tapahtunut merkittévia paivittaistavarakaupan verkoston muu-
toksia, joten uudet pt-myymalat ovat tédydentaneet myymalaverkkoa. Kummallekaan tarkastelu-
alueelle toteutuneilla paivittdistavarakaupan hankkeilla ei voida nahda olleen merkittavia vaiku-
tuksia Kuopion keskustan tai lahimyymaldiden kehittymisedellytyksiin. Mydskaan Siilinjarven
kaupan rakenteeseen tai sijoittumiseen Paivarannan hankkeella ei ole ollut merkittavia negatiivi-
sia vaikutuksia. Vuorelan alueella on avautunut kaksi vuotta sitten uusi S-market -myymala ja
alueella on myds toinen kaupan hanke vireilld. Pdivarantaan ja muihin Kuopion kaupallisiin kes-
kittymiin suuntautuu siilinjérveldisten asiointeja, mutta myo6s lahipalveluiden kehittymiselle on
jaanyt hyvat edellytykset.

Erikoistavarakaupassa arviointi ei ole yhta suoraviivaista. Paivittaistavarakaupassa korostuu asi-
ointikertojen useus ja myymalaverkon saavutettavuuden tarkeys. Erikoistavarakaupassa puoles-
taan asioidaan harvemmin ja keskeisempaan rooliin nousevat ns. agglomeraatio- tai kasautu-
misedut. Erikoiskaupan toimijat hyotyvat kilpailijoiden seka asiointeja tukevien toimintojen Idhei-
syydesta. Matkus on tarjonnut erikoiskaupalle (tiva ja keskustahakuinen) uuden houkuttelevan
sijoittumispaikan Kuopiosta ja talléa on ollut selkeitd vaikutuksia niin keskustan kaupalliseen tar-
jontaan ja vetovoimaan kuin muidenkin Kuopion kaupallisten keskittymien kehittymiseen. Kes-
kustassa myymalamaara on vahentynyt ja moni keskustahakuisen erikoistavarakaupan ketju on
valinnut Kuopion ainoaksi myymaldasijainnikseen Matkuksen kauppakeskuksen. Matkukseen on
lahtenyt myds useampi toimija Kuopion keskustasta, mika on tyhjentanyt liiketiloja ja jossain
maarin heikentanyt alueen kaupallista tarjontaa. Matkuksen kaupallisen arvioinnin toteamus kes-
kustan mahdollisesti parantuvasta kaupallisesta asemasta ei ndin ollen ole toteutunut. Matkuksen
kaupallisen tarjonnan kehittymiselld on ollut my6s todennakdisesti vaikutuksia Levasen alueella
sijaitsevan kauppakeskus Hermannin vaikeuksiin asemoida itsensa Kuopion kaupan palveluver-
kossa.™ Siilinjarven puolella Vuorelassa sijaitseva Green Valley -hanke (50 000 k-m2) ei myds-
kaan ole lahtenyt toteutumaan Matkuksen markkinoille tulon jalkeen.

Vahittaiskaupan alueellista kokonaisuutta tarkasteltaessa Matkuksen uusi kaupallinen keskittyma
on kuitenkin tuonut Kuopioon ja koko maakuntaan sellaista kaupallista tarjontaa, joka ei ilman
uutta vetovoimaista kauppakeskusta olisi alueelle sijoittunut. Alueellisella tasolla tdma on erityi-
sen merkittavaa suhteessa kilpailuun maakuntien ja maakuntakeskusten valilla. Mikali Ikea olisi-
kin valinnut sijaintipaikakseen esimerkiksi Jyvaskylan, olisi Kuopion kaupallinen asema alueelli-
sessa verkossa nykyisin merkittavasti heikompi.

Yhdyskuntarakenne

Padivarannan arviointi (2003)

Lahivaikutusalueen todettiin saavan kokonaan uutta erikoistavarakaupan tarjontaa ja paivittais-
tavarakaupan tarjonnan monipuolistuvan. Lahikauppojen toimintaedellytysten arvioitiin heikke-
nevan. Kuopion muiden suuryksikéiden aseman nahtiin heikkenevan lyhyella tahtaimelld, mutta
palautuvan ostovoiman kasvaessa. Vaikutuksia naapurikuntien kuntakeskuksiin pidettiin vahaisi-
nd. Paivarannan asema alakeskuksena todettiin vahvistuvan ja lahivaikutusalueen erikoiskaupan
tarjonnan paranevan. Vuorelan aseman arvioitiin heikkenevan paivittdistavarakaupan tarjonnan
osalta.

Matkuksen arviointi (2010)

Matkuksen todettiin tuovan uusia kaupan palveluja alueelle, jossa niité ei ennestaan ollut. Hank-
keen vaikutukset Kuopion paivittaistavarakaupan lahimyymaldverkostoon arvioitiin vahaisiksi.
Vaikutusten todettiin mahdollisesti ndkyvan ldhinnad suuryksikdiden kasvavan markkinaosuuskil-
pailun kautta ja vaikutuksen jakautuvan siten koko kaupunkialueelle. Kuopion olemassa olevien

™ https://yle.fi/uutiset/3-7101048
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kaupan suuryksikdiden ja etenkin laheisen Kolmisopen kauppakeskittyman valista kilpailua hanke
tulisi lisdamaan. Kilpailun lisaksi hankkeen vuoksi osa selvityksessa mainituista, selvityshetkella
suunnitteilla olleista kaupan hankkeista saattaa jaada toteutumatta:

- Haapaniemi (uusi hypermarket ja supermarketin laajennus hypermarketiksi)

- Carlssonin ja Anttilan tavaratalojen laajennukset seka Alatori -hanke

- Levanen (tilaa vaativaa ja muuta erikoiskauppaa)

-  Pitkalahti (tilaa vaativaa erikoiskauppaa)

Toteutuneet vaikutukset

Matkuksen alueen ja Paivarannan suuryksikdn vaikutusten arvioinneissa yhdyskuntarakenteellisia
vaikutuksia on kasitelty Iahinna vain paivittaistavarakaupan palveluverkon kehittymisen kannalta
katsottuna. Arvioinneissa paadyttiin siihen, ettda Matkuksen ja Pdivarannan kaupallisen aseman
vahvistuminen ei heikenna Kuopion keskustan, Kolmisopen, Savilahden, eika alakeskusten (entis-
ten kuntakeskusten) asemaa palveluverkossa. Paivittaistavarakaupan nykyinen palveluverkko ei
poikkea oleellisesti tasta arviosta. Matkuksen alueen vaikutusten arvioinnissa tuotiin esiin, etta
kauppakeskittyman toteuttamisen vuoksi osa suunnitteilla olleista muista kaupan hankkeista
saattaa jaada toteutumatta. Tama arvio patee selkeimmin Haapaniemessd, jonne ei suunnitel-
mista poiketen ole tullut uusia hypermarketteja. Matkuksen hankkeella on liséksi ollut selvityk-
sessa ennakoituja vaikutuksia merkittdvampi vaikutus Kuopion keskustan kaupan palveluiden
kehittymiseen.

Yhdyskuntarakenteeseen liittyen nyt tutkituilla kaupan hankkeilla ei voida nahda olleen erityista
negatiivista tai hajauttavaa vaikutusta. Paivittaistavarakaupan palveluverkon tihentyminen ja
toisaalta kaupan palveluiden parempi fyysinen ja koettu saavutettavuus ovat edesauttaneet lyhy-
empien asiointimatkojen toteutumista Kuopiossa. Matkuksen ja Paivarannan hankkeet sijoittuvat
Kuopion etela-pohjoissuunnassa valtatie 5:n suuntaisesti etenevan tiiviin asutusvyéhykkeen ete-
1&- ja pohjoisreunoihin tukien olemassa olevan yhdyskuntarakenteen kehittymista.

Paivittaistavarakaupan saavutettavuus

Padivarannan arviointi (2003)

Paivarannan selvitysajankohtana noin 45 % Pdivarannan ja Kettulahden alueen vdestdsta asui
kavelyetaisyydelld (alle 500 m) ja noin 55 % kavelyetdisyyden ulkopuolella (yli 500 m) lahim-
masta paivittdistavaramyymalasta. Paivarannan kaupan myodta keskimaarainen saavutettavuus
henkiléautolla paranisi selvityksen mukaan huomattavasti. Suuryksikdn todettiin olevan varsin
hyvin saavutettaessa myds joukkoliikenteelld Kuopion keskustasta ja laheisilta asuinalueilta.

Matkuksen arviointi (2010)
Aihetta ei kasitelty Matkuksen vaikutusten arviointiraportissa.

Toteutuneet vaikutukset

Paivittaistavarakaupan saavutettavuutta on tarkasteltu vain Paivarinnan suuryksikén vaikutusten
arvioinnissa. Vuosina 2007-2016 Kuopion (kuntaraja 2007) asukkaiden keskimaaradinen tieverk-
koa pitkin mitattu etdisyys lahimpaan paivittdistavarakauppaan on lyhentynyt huomattavasti.
Vuonna 2007 lahin paivittaistavarakauppa oli alle kilometrin sateelld noin 80 % kuopiolaisista,
kun vastaavasti vuonna 2016 lahimmasta paivittdistavarakaupasta kilometrin sateelld asui jo 82
% asukkaista. Paivittdistavarakaupan palveluverkon saavutettavuus on ndin ollen Kuopiossa pa-
rantunut tarkasteluajanjaksolla.

Fyysinen etadisyys ldhimpaan paivittaistavaramyymalaan kuvaa vain toista saavutettavuuden ulot-
tuvuutta. Koettuun saavutettavuuteen puolestaan vaikuttavat esim. liikenne- ja kulkuyhteydet,
tarjonnan monipuolisuus, hintataso seka subjektiiviset saavutettavuuteen vaikuttavat tekijat
kuten tulotaso tai liikuntakyky. Koettua saavutettavuutta voidaan kuvata kuitenkin esimerkiksi
sen kautta, miten helposti monipuolinen kaupan tarjonta on saavutettavissa. Tassa selvityksessa
on arvioitu, miten suurten supermarkettien (yli 1 000 m2), hypermarkettien ja tavaratalojen saa-
vutettavuus on muuttunut vuosina 2007-2016. Vuonna 2007 alle kilometrin etdisyydelld 1ahim-
masta vahintdan supermarket-kokoluokan myymalastd asui noin 45 % kuopiolaisista. Vuonna
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2016 vastaava osuus oli 52 %. Paivittaistavarakaupan uusien, laajemman valikoiman myymaloi-
den sijoittuminen esimerkiksi Matkuksen alueelle seka Paivarantaan on nain ollen edistanyt kau-
pan koetun saavutettavuuden positiivista kehitysta alueella.

Liikenne

Pdivarannan arviointi (2003)

Liikenteellisten vaikutusten taustalla olivat selvitysajankohtana olleet Pdivarannan eritasoliitty-
man puutteet, jotka yhdessa kaupan hankkeen kanssa lisaisivat Paivdarannantien jarjestelytarpei-
ta. Merkittavin lilkkennemaarien kasvu (yli 4 000 ajoneuvoa/vrk) tapahtuisi selvityksen mukaan
Paivarannantien pohjoispaassa, jota kaupan suuryksikkéon tuleva asiointiliikenne kayttaa. Suur-
yksikdn asiointiliikenteen nahtiin kuormittavan Paivarannan eritasoliittymaa selvasti selvitysajan-
kohtaa enemman. Samalla my6s valtatien Iansipuolinen ramppiliittyma kuormittuisi ja sen toimi-
vuus edellyttdisi jatkossa seka liittyman selkeyttamista ettd sen valityskyvyn lisdamista. Kaupan
suuryksikdn vaikutuksesta valtatien ylittavan kevyen lilkkenteen maaran nahtiin kasvavan merkit-
tavasti. Suuryksikén toteuttamisen todettiinkin edellyttdvan liikennejarjestelyjen toimivuuden
parantamistoimenpiteita.

Matkuksen arviointi (2010)

Matkuksen alueen liikenneverkko oli mitoitettu aikaisemman kaavamuutoksen yhteydessa tehdyn
Etela-Kuopion liikenne-ennusteen 2040 mukaan hyvin valjaksi. Téman vuoksi Matkuksen aikaan-
saama liikennemaarien kasvu ei selvityksen mukaan aiheuttaisi tarvetta paivittaa liikenneselvi-
tysta. Liikenteellisia kokonaisvaikutuksia pidettiin lisaksi vahaisind siité huolimatta, ettd hanke
tulisi lisdadmaan henkildéautoliikennetta. Toisaalta paivittaistavarakaupan sijoittumisen alueelle
nahtiin mahdollisesti my6s vahentavan liikkumistarvetta muihin paivittaistavarakaupan suuryksi-
koihin. Matkuksen ostosmatkojen kulkutapana yleisimmaksi arvioitiin henkildauto. Uusi toiminta
parantaisi selvityksen mukaan kuitenkin myds mahdollisuuksia kehittda alueen joukkoliikennetta.

Toteutuneet vaikutukset

Matkuksen ja Paivarannan kaupalliset hankkeet ovat lisanneet Idhialueidensa liikennemaaria yh-
dessa yleisen autoliikenteen kasvun kanssa. Paivarannassa valtatie 5:n liittymaaluetta parannet-
tiin Paivaranta-Vuorela -tieyhteyden parantamisen yhteydessa (valmistunut 2014), mika on osal-
taan parantanut alueen liikennejarjestelyja. Kuopion kadut ja liikenne -toimialueen suunnittelu-
paallikdn haastattelun mukaan merkittavia liikenteellisia ongelmia kummassakaan kohteessa ei
ole, eika esim. Kuopion kaupungin palautepalvelun kautta ole tullut liikenteen ruuhkautumista
koskevia palautteita. Matkuksen osalta lilkkennejarjestelyjen selkeys ja opastaminen on koettu
kuitenkin osin epaselvana ja siihen tulisikin jatkossa tehda kehittamistoimenpiteita.

Liikennetuotoksen kannalta keskeinen merkitys on silla, miten vahittdiskaupan suuryksikét sijait-
sevat suhteessa asutukseen ja yhdyskuntarakenteeseen. Pdivittdistavarakaupan osalta seka Mat-
kuksen ettd Paivarannan myymalat taydentavat palveluverkkoa ja parantavat ndin ollen saavu-
tettavuutta pienentden liikennetarvetta paivittaistavarakaupassa, jossa asiointitiheys on suuri.
Erikoistavarakaupassa asiointeja tehdaan harvemmin, mutta ne suuntautuvat padsaantodisesti
alueille, joissa tarjonta on monipuolista ja laajaa. Yhdyskuntarakenteellisesti Matkuksen kauppa-
keskus sijaitsee Kuopion kaupunkiseututasolla heikommin saavutettavalla alueella kuin Kuopion
keskusta, milla on vaikutuksia mm. asiointimatkojen pituuksiin. Matkus on my®s joukkoliikenteel-
1& heikommin saavutettavissa kuin Kuopion keskusta. Arviointiin tuo epavarmuutta kuitenkin
vaihtoehtoinen skenaario, jossa Matkuksen kauppakeskusta ja sen tarjontaa ei olisi Kuopion seu-
dulle tullut; tehtaisiinkd silloin paremman tarjonnan perassa nykyistd enemman asiointimatkoja
esimerkiksi Jyvaskylaan tai Joensuuhun - tai jopa vieldkin kauemmaksi?

Muut vaikutukset
Padivarannan arviointi (2003)
Selvityksen muissa vaikutuksissa arvioitiin mm. tyéllisyys-, ymparisté-, kaupunkikuva- ym. vai-

kutuksia. Hankkeen rakentamisvaiheella arvioitiin olevan merkittava tydéllistdva vaikutus ja toi-
mintavaiheessakin Paivarantaan tulisi arvioiden mukaan noin 100 tydpaikkaa. Hankkeella ei olisi
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merkittdvia ymparistévaikutuksia, silld se aiheuttaa paadosin paikallisia lievia tai jossain maarin
merkittdvia vaikutuksia kaupunki- ja maisemakuvaan. Luonnonymparistéén kohdistuvat vaiku-
tukset olisivat vahaisia. Suuryksikén myéta Paivarannan alueen vetovoiman arvioitiin kasvavan ja
alueen kaupunkikuvassa olisi ndin ollen mahdollisuus merkittavaan positiiviseen kehitykseen.
Taman vuoksi valillisena vaikutuksena on mahdollista, ettd alueen imago paranisi ja arvo kasvaisi
asuin- ja tyopaikka-alueena.

Matkuksen arviointi (2010)

Hankkeella arvioitiin selvityksessa olevan merkittavia tydllisyysvaikutuksia seka rakentamisvai-
heessa ettd toimintavaiheessa. Lahialueen asukkaiden arkieldmaan kohdistuvien vaikutusten
oletettiin olevan vahaisia. Kaupunkikuvaan hankkeella ei olisi oleellista haitallista vaikutusta, eika
kasitellylla suunnittelualueella ei ole kasvillisuuden kannalta arvokkaita kohteita tai alueita, joihin
hankkeella olisi merkittavia vaikutuksia.

Toteutuneet vaikutukset

Tehdyissa vaikutusten arvioinneissa Matkuksen ja Paivarannan hankkeilla ei todettu olevan oleel-
lisia haitallisia vaikutuksia asukkaiden arkielaman sujumiseen, kaupunkikuvaan, maisemaan, eika
luonnonymparisté6n. Tama tilanne ei ole muuttunut nykypaivaan tultaessa. Vaikka hankkeet ovat
kooltaan suuria, lilkkerakentaminen sijoittuu valtateiden suurimittakaavaisiin risteysymparistéihin,
joissa on totuttu nakemaan kaupan keskittymia ja muita rakennuksia niin Kuopiossa kuin valta-
kunnallisestikin. Muutosten vastapainona voidaan positiivisena vaikutuksena liséksi ajatella, etta
liikerakentaminen on vahvistanut Kuopion kaupallista asemaa ja ilmetta.

Hankkeiden rakentamisen ja toiminnan aikaiset tydllisyysvaikutukset arvioitiin merkittaviksi
etenkin Matkuksen, mutta my6s Padivarannan osalta. Koska hankkeet ovat toteutuneet, ne ovat
vaikuttaneet positiivisesti tydllisyyteen. Paivarannan hypermarketkeskukseen sijoittui valmistut-
tuaan noin 200 tydpaikkaa® ja Paivarannan alueella ty6paikkakehitys on muutoinkin ollut positii-
vista; Tilastokeskuksen ruututietokannan tietojen perusteella 0-1 km:n etdisyydelld Paivarannan
hypermarketista tydpaikkojen maara on kasvanut 300 kappaleella vuosina 2006-2013. Vastaa-
vasti ruututietokannan perusteella kilometrin etdisyydelld Matkuksen kauppakeskuksesta tyo-
paikkojen maara on samalla ajanjaksolla kasvanut yli 500 kappaleella.

12 https://www.kesko.fi/media/uutiset-ja-tiedotteet/uutiset/arkisto/ita-suomi1/2008/Uusi-K-citymarket-Paivaranta-Kuopio-avautuu/
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7.1

YHTEENVETO JA SUOSITUKSET

Yhteenveto

Selvityksessa on kasitelty Kuopion vahittdiskaupan palvelutarjonnan kehittymista vuodesta 2007
eteenpain. Keskeisena tavoitteena on ollut tarkastella kaupallisen tarjonnan volyymissa ja sijoit-
tumisessa tapahtuneita muutoksia seka arvioida, miten uudet kaupan hankkeet Paivdarannassa ja
Matkuksessa ovat vaikuttaneet Kuopion kaupalliseen tarjontaan kokonaisuudessaan. Yksi tyon
tarkastelukulma on ollut, miten toteutuneet vaikutukset on pystytty maankayton selvityksissa ja
kaupallisten vaikutusten arvioinneissa ennakoimaan.

Tydssa on tehty tilasto- ja paikkatietotarkasteluja seka asiantuntija-arvioita. Tilastojen perusteel-
la voidaan tehda johtopaatoksia muutoksen suunnasta ja voimakkuudesta, mutta suoria syy-
seuraussuhteita tiettyjen asioiden valille ei voida vetaa. Vahittaiskaupan toiminta on dynaamista
ja sijoittumispaatosten taustalla on monia tekijoita, jotka perustuvat seka kaupan sisdiseen toi-
mintalogiikkaan ettd ulkoiseen toimintaymparistddn. Seuraavissa tekstikappaleissa on tehty yh-
teenveto selvityksen tuloksista alussa esitettyjen tutkimuskysymysten kautta.

Miten kauppakeskus Matkuksen ja Pé&divarannan hankkeet ovat vaikuttaneet Kuopion
keskeisen kaupunkialueen ja erityisesti kaupunkikeskustan kaupallisiin palveluihin
sekd niiden kaupalliseen vetovoimaan?

Matkuksen kauppakeskus on avautuessaan vuoden 2012 lopulla tuonut markkinoille noin 65 000
m2 uutta vuokrattavaa vahittdiskaupan pinta-alaa. Yhteensa koko keskuksen kerrosala on yli
78 000 m2 (Ikea 33 000 k-m2 ja Ikano 45000 m2). Vuonna 2008 avatun Pa&ivarannan
K-Citymarketin myyntiala puolestaan on noin 8 000 m2. Koko Paivarannan hypermarketkeskuk-
sen kerrosala on noin 15 000 k-m=2.

Kuopion keskustassa sijaitsee useampia kauppakeskuksia ja tavarataloja. Merkittavimpia toimi-
joita ovat kauppakeskukset Aapeli, Minna, H-talo, Apaja, Sektori seka viihdepalveluihin keskitty-
nyt IsoCee. Lisaksi Kuopion keskustassa sijaitsevat Sokoksen ja Carlsonin tavaratalot seka kaup-
pahalli ja kivijaloissa sijaitsevia kaupan ja palveluiden liiketiloja. Viime vuosina useita merkittavia
erikoiskaupan ketjuja on lahtenyt Kuopion keskustasta; moni on perustanut Kuopion ainoan
myymalansa Matkukseen tai lopettanut kokonaan toimintansa. Keskustassa onkin arviolta noin
9 000 m?2 tyhjaa liiketilaa®. Useissa puheenvuoroissa keskustan liiketilojen vajaakayttéa koskien
syyttédva sormi on kohdistettu Matkuksen kauppakeskukseen, mutta tyhjia liiketiloja keskustassa
on ollut jo ennen Matkustakin. Liiketilojen kdytéssa on jatkuvia muutoksia toimijoiden muuttaes-
sa sijaintistrategiaansa, kaupallista konseptiaan tai ajautuessa konkurssiin. Vastaavasti lahtenei-
den liikkeiden tilalle tulee uusia toimijoita ja konsepteja. Keskustan liséksi vaikeuksia ovat koh-
danneet myds muut kaupalliset alueet. Esimerkiksi Levasen alueelle vuonna 2013 rakennettu
kauppapaikka Herman ei ole lahtenyt kayntiin odotetulla tavalla eivatka asiakkaat ole |6ytaneet
alueelle®. Vuoden 2017 aikana avattu Stadium Outlet on kuitenkin lisdnnyt myds Levasen alueel-
le kohdistuvia asiointivirtoja ja piristanyt alueen vahittaiskauppaa.

Paivittaistavarakaupan osalta selvityksessa tarkasteltavat, Paivarantaan sekd Matkukseen toteu-
tetut kaupan hankkeet ovat selkeasti olleet monella tavalla Kuopion kaupallista tarjontaa ja pal-
veluverkkoa kehittavia hankkeita, joilla on ollut positiivinen vaikutus Kuopioon. Tarkasteltavana
olleiden paivittaistavarakaupan hankkeiden toteutumisen ohella my6s paivittdistavarakaupan
Iahimyymalaverkosto on koko Kuopion keskeiselld kaupunkialueella kehittynyt positiiviseen suun-
taan. Tarkasteltavien hankkeiden ja muun paivittaistavarakaupan verkoston kehittymisen mydta
paivittaistavarakaupan ostovoiman virtaus alueelle on kasvanut, myymalamaara ja myynti ovat
lisdantyneet seka paivittdistavarakaupan saavutettavuus parantunut. Erityisen merkittava kehitys
on ollut paivittaistavarakaupan koetun saavutettavuuden nakdkulmasta; yha useammalle kuopio-
laiselle on entista laajempi paivittaistavarakaupan valikoima helpommin saavutettavissa. Talld on

13 savon sanomat 23.7.2016 http://www.savonsanomat.fi/talous/Kuopion-keskustassa-on-1%C3%A4hes-9-000-
neli%C3%B6t%C3%A4-tyhj%C3%A4%C3%A4-liiketilaa/804781
* Yle 21.2.2014 https://yle.fi/uutiset/3-7101048
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huomattavia positiivisia vaikutuksia seka asukkaiden arjen sujuvuuteen kuin paivittaistavarakau-
pasta aiheutuviin liikennemaariin.

Erikoistavarakaupassa uusien hankkeiden, ennen kaikkea Matkuksen kauppakeskuksen, aiheut-
tamat vaikutukset ovat kaksijakoisia. Toisaalta Matkus on synnyttanyt Kuopioon taysin uuden-
laista tarjontaa ja nykyaikaisetkin vaatimukset tayttavaa liiketilaa, johon kaupan ketjujen on
helppo sijoittua. Toisaalta Matkuksen kauppakeskus on houkutellut joitakin toimijoita Kuopion
keskustasta ja muodostunut imagollisestikin kaupan ykkdssijainniksi Kuopiossa. Samalla alueen
kaupallinen painpiste on siirtynyt Kuopion keskustasta etelammaksi. Tasta kertoo monen ketjun
sijoittumispaatdkset, joissa Kuopion kaupunkiseudulta ainoaksi myymaldsijainniksi on valittu
Matkus.

Matkuksen ja Kuopion keskustan kaupallisen tarjonnan kehittymiselld on selkeasti keskinaisia
vaikutuksia, mutta suoria yhtdldisyysmerkkeja Matkuksen kehittymiselle ja keskustan taantumi-
selle ei voida vetaa. Erikoistavarakaupassa kaupan palveluverkkoon ja esimerkiksi vahittaiskau-
pan ketjutoimijoiden sijaintipaatdksiin vaikuttavat entistd vahvemmin myds ulkoiset kaupan ky-
syntaan ja tarjontaan vaikuttavat muutosvoimat. Yha useampi erikoistavarakaupan ketju on kes-
kittdnyt myymalansa vain suurimpiin kauppakeskuksiin tai ainoastaan verkkoon. Taloudellinen
taantuma on puolestaan vaikuttanut ostovoiman kehittymiseen viimeisen vuosikymmenen aika-
na. Kulutuskayttaytymisessa tapahtuneet muutokset ovat ohjanneet kulutusta entistd enemman
pois erikoiskaupasta ja palveluiden kysynta on lisaantynyt. Nama kaikki tekijat ovat vaikuttaneet
vahittdiskaupan myymaldmaariin ja -rakenteeseen niin Suomessa kuin kansainvalisestikin. Mo-
nessa suuremmassakin suomalaisessa kaupunkikeskustassa on kohdattu sama ongelma kuin
Kuopiossa; kaupat ovat siirtyneet entista laajemmin keskustan ulkopuolella sijaitseviin kauppa-
keskuksiin ja keskustojen roolia on pitanyt miettid uudesta nakdkulmasta. Myds kauppakeskus-
ten toimialajakaumassa on entistéd enemman ollut nahtavilla kulutuksen siirtyminen kahvila- ja
ravintolapalveluihin seka muihin eldmyksellisiin vapaa-ajanpalveluihin.

Erikoiskaupan sijoittumisen kannalta keskeisia ovat ns. kasautumis- tai agglomeraatioedut, joi-
den kautta kaupan toimijat hydtyvat toisten toimijoiden Idheisyydesta. Kaupallisten keskittymien
tarjonta tuo alueelle asiointivirtoja, joista hyodtyvat kaikki toimijat. Téman vuoksi kauppakeskuk-
set ovat erittdin houkuttelevia sijainteja kaupalle. Kaupunkikeskustoissa puolestaan ongelmaksi
muodostuu usein toimintojen sirpaleisuus; liiketiloja ja eri alueiden rooleja ei voida miettia kayt-
tajalahtdisesti samassa mittakaavassa kuin kaupallisia keskittymia suunniteltaessa.

Erityisesti Matkuksen kaupallisen tarjonnan vaikutuksia arvioitaessa ei voida sivuuttaa sita seik-
kaa, minkalainen merkitys Ikealla ja kauppakeskuksella on ollut koko Kuopion kaupunkiseudun ja
maakunnan nakdkulmasta. Vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on selkeasti hidastunut vuodesta
2008 alkaen johtuen taloudessa ja kulutuskayttaytymisessa tapahtuneista muutoksista. Kuopios-
sa vahittaiskaupan kasvu on kuitenkin jatkunut tasaisena ja kaupungin asukaskohtainen vahit-
taiskaupan liikevaihto on selkedsti koko maan tasoa korkeampi; Kuopio on maakunnallisesti ja
valtakunnallisestikin merkittava vahittaiskaupan keskittyma. Onkin mahdotonta sanoa, miten
Kuopion kaupallinen tarjonta ja asema suhteessa kilpaileviin maakuntakeskuksiin olisi kehittynyt,
jos Matkuksen kauppakeskusta ei oltaisikaan rakennettu. Varmasti osa keskustasta Matkukseen
siirtyneistd myymaldista sijaitsisi edelleen keskustassa, mutta osa muutoksista ja sulkeutumisista
on ollut seurausta kaupan toimialalla tapahtuneista muutoksista. Kokonaisuudessaan Kuopion
vahittaiskaupan tarjonta ei kuitenkaan olisi nykyaan yhta laajaa ja mittavaa ja kaupungin kaupal-
linen vetovoima niin merkittdva kuin mita se talla hetkella on.

Paivarannan ja Matkuksen ohella my6s Kuopion keskustaa on aktiivisesti pyritty kehittdmaan
2010-luvulla. Keskustan saavutettavuutta on parannettu toriparkin laajennuksen myéta. Tori-
parkkiprojektin yhteydessa keskustan kavelyolosuhteita ja kaupunkikuvaa on myds kehitetty ns.
Alatorihankkeen myo6ta, jonka yhteydessa osa Kauppakadusta on suljettu liikenteelta ja torin alle
on muodostettu ymparistdn kiinteistdéja yhdistava kauppakaytava, kauppakeskus Apaja. Myds
yhdyskuntarakenteellisesti Kuopion keskustan kehittymiselle on luotu edellytyksia tiivistamalla
kaupunkirakennetta ja kehittdmalla keskustan tuntuman tyépaikka-alueita. Viimeisen kymmenen
vuoden aikana Kuopion keskustaan on rakennettu paljon uusia asuntoja vaestdnmaaran lisaami-
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seksi. Yhteensa keskustaan on valmistunut noin 1 200 uutta asuntoa ja keskustan asukasluku on
noussut noin 2 200 asukkaalla.

Keskustan tulevista hankkeista yksi merkittdvimmista on rautatie- ja linja-autoaseman yhteyteen
kehittyva Kuopion Portti, johon rakennetaan noin 50 000 nelidmetria asunto-, toimisto-, liike- ja
palvelu- ja pysakdintitiloja vuosina 2018-2023.*5 Alueella on vireilld monia muitakin hankkeita,
joita on esitelty seuraavassa kartassa:

£ IEP .#’. :
“HANKKEET. ... :
Lo o . e - : A FINNPULP -
2014-2030 oM P
= : - p i < N » 3400 tySpaikkaa
s

| - 380-420 milj.C
* 2500 asukasta 3
“ « 50-100 tyopaikkaa ¥

ASEMANSEUTU

= 150-160 milj. €

* 450-550 asukasta PALIALAHTT

% - 400-500 tydpaikkaa - 125-135 milj. €

g * 450-500 asukasta
* 15-2mrd. €
» 7000-8000 asukasta
= 5000-7000 tydpaikkaa = 110-120 mil
- 6000-7000 opiskelijaa

SAIRAALAKATU

” KUOPTOMLAHTI
MOLYMAKT 0

* $80-520 milj. €
= 3000 asukasta
* 40-60 tyopaikkaa

= 130-150 milj. €

= 100-150 asukasta

* 100-150 tydpaikkaa
= 500-600 opiskelijaa

Kuva 40 Merkittavimmat hankkeet 2014-2030 (Lahde: Kuopion kaupunki)

Kuopion keskustassa my@s kiinteistonomistajat, kaupan toimijat seka esim. Nuorkauppakamari ja
Kuopion keskustan kehittamisyhdistys ovat yrittédneet kehittda keskustan vetovoimaisuutta erilai-
silla toimenpiteilla. Keskustan kauppakeskuksia seka tavarataloja ollaan kunnostettu ja laajen-
nettu (esim. IsoCee ja Apaja), keskustassa on jarjestetty pop up -tempauksia, erilaisia toritapah-
tumia ja keskustan palvelutarjontaa ollaan pyritty tuomaan helpommin l|dhestyttdvaksi esim.
Kuopiontori.fi -verkkosivuston kautta.

Erilaiset tapahtumat ja tempaukset seka eri toimijoiden (kaupunki, kiinteistdnomistajat, kaupan
toimijat) valinen yhteistyd on keskeisessa roolissa kaupunkikeskustaa ja sen kaupallista vetovoi-
maa kehitettdessa. Maantieteen professori Jussi S. Jauhiaisen mukaan®* kaupunkikeskustojen
merkitys logistisena tavaroiden vaihdannan paikkana tulee vaajaamatta heikkenemaan kilpailus-
sa kauppakeskusten kanssa. Kaupunkikeskustojen kohdalla tuleekin miettid niiden roolia uudesta
nakokulmasta; miten voidaan erottua kauppakeskuksista ja toimia niiden kanssa synergisessa
yhteistydssa. Kaupunkikeskustojen liikkeiden on mahdollista profiloitua esimerkiksi asiakaspalve-
lun ja -kokemuksen kautta sekd yhdistamalla kaupunkikulttuurin ja imagon seka verkko- ja vir-
tuaalikaupan osaksi keskustan toiminnallisuutta. Kaupunkikeskustojen ei kannata kilpailla kaup-
pakeskusten kanssa samankaltaisella tarjonnalla, vaan |éytaa oma roolinsa.

Ovatko Matkuksen kauppakeskuksen ja Pdivdrannan hypermarketkeskuksen vaikutuk-

set olleet maankdaytoén selvityksissa ja vaikutusarvioissa ennakoidun kaltaisia?

Selvityksessa yhtena tavoitteena on ollut arvioida, miten Paivarannan ja Matkuksen hankkeiden
taustaksi laadituissa vaikutusten arvioinneissa on pystytty ennakoimaan palveluverkossa tapah-

5 Savon sanomat 24.8.2017 http://www.savonsanomat.fi/savo/Kuopion-Portin-rakentaminen-linja-autoaseman-
ymp%C3%A4rist%C3%B6%C3%B6n-alkanee-2018/1032566

16 Jussi S. Jauhiainen, esitys “Suunnittelu muutoksen keskelld - alue- ja kaupunkisuunnittelun tulevaisuusnékymét. Varsinais-Suomen
liiton suunnittelufoorumi 9.12.2016.
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tuneet muutokset. Kaupallisissa selvityksissa ja vaikutusten arvioinneissa keskeisena haasteena
on toimintaymparistéssa tapahtuvien muutosten ennakoiminen ja niiden merkityksen tunnistami-
nen. Selvitysten tekij6illd on kaytettavissaan tietty menetelmien kirjo, jonka avulla voidaan arvi-
oida, miten kaupallisten toimintojen kaavallinen mahdollistaminen vaikuttaa muuhun palvelu-
verkkoon, kaupan saavutettavuuteen, asukkaiden arjen sujuvuuteen, liikenteeseen ja liikkumi-
seen seka esimerkiksi alue- ja yhdyskuntarakenteeseen. Tyypillisesti selvityksissa hyddynnetaan
esim. vaestdn ja kulutuksen muutoksiin perustuvia ostovoima- ja tilantarvelaskelmia, paikkatie-
toanalyyseja (esim. saavutettavuustarkastelut) seka asiantuntija-arvioita. Vaikutusten arvioin-
neissa voidaan hyddyntaa myds esimerkiksi vetovoimamallinnusta (ns. Huffin malli), jonka avulla
pystytaan dynaamisesti kuvaamaan verkostossa tehtavien muutosten vaikutuksia muihin verkos-
ton osiin. Huffin vetovoimamallia oli kaytetty Paivdarannan hankkeen arvioinnissa, ja malli sovel-
tuukin erityisesti paivittaistavarakaupan sijoittumisen ja mitoituksen arviointiin.

Paivittaistavarakaupan hankkeiden osalta kaupan tarjonta on tyypillisesti hyvin samankaltaista ja
merkittdvin kaupalliseen vetovoimaan vaikuttava tekija on tarjonnan laajuus ja monipuolisuus
(ts. hankkeen kerrosala). Liséksi paivittaistavarakaupassa erityyppiset myymalaformaatit voivat
sijaita rinnakkainkin ja kilpailla erityyppisistd asioinneista; paivittdistavarakaupan suuryksikgista
kdydaan tekemassa isommat ostokset ja vastaavasti pienempia myymalditd hyddynnetdan tay-
dennysostoihin ja nopeampiin asiointeihin. Paivittaistavarakaupan hankkeiden vaikutusten arvi-
oinnit ovatkin tarkastelukohteissa onnistuneet melko hyvin tunnistamaan muuhun palveluverk-
koon ja saavutettavuuteen kohdistuvat vaikutukset. Pdivarannan yksikdn kohdalla myés esim.
ostovoiman virtauksissa tapahtuvat muutokset ennakoitiin melko hyvin. Matkuksen paivittaista-
varakaupan kohdalla hankkeiden merkitys arvioitiin toteutuneeseen nahden hieman liiankin suu-
reksi. Syyna talle on erityisesti se, ettei alueelle ole mahdollistettu paivittaistavarakaupan suur-
yksikdiden sijoittumista. Paivittaistavarakauppa ei nain ollen itsessaan veda Matkukseen asiointe-
ja, vaan alueen paivittaistavarakaupan yksikét ennemminkin tukevat erikoiskaupan keskittyman
kaupallista tarjontaa ja toisaalta luovat lahiasiointipaikkoja Kuopion eteldosan asukkaille.

Erikoistavarakaupassa vastaavasti tarjonnan kirjo on paivittaistavarakauppaa huomattavasti laa-
jempi ja hankkeen tarkempi sisaltd tyypillisesti selvitysvaiheessa vieléd epaselva. Erikoistavara-
kaupan keskittyman kaupallisessa sisalléssa voidaan valita erilaisia painotuksia, mikd puolestaan
vaikuttaa eri tavalla olemassa oleviin keskittymiin. Naihin sisaltératkaisuihin on lisaksi erittain
haastavaa tai mahdotonta vaikuttaa kaavoissa (pl. kaupan laadullinen jako keskustahakuiseen
erikoistavarakauppaan ja tilaa vievaan kauppaan). Vastaavasti erikoiskaupan osalta myds kaava-
ratkaisuiden ja kaupallisten hankkeiden vaikutusten arvioinnissa kokonaisvaikutusten arviointi on
suhteellisen haastavaa ja usein melko karkealla tasolla.

Matkuksen osalta merkittdvimmat sijainti- ja mitoitusratkaisut oli tehty jo selvitysajankohtana
voimassa olleissa asemakaavoissa seka Pohjois-Savon maakuntakaavassa, jossa alue oli osoitet-
tu vahittaiskaupan suuryksikkdsijaintina. Nyt tarkastellussa vaikutusten arvioinnissa keskityttiin-
kin erityisesti arvioimaan kaavamuutosta, jossa paivittaistavarakaupan osuutta kokonaismitoituk-
sesta kasvatettaisiin. Erikoistavarakaupan tarjonnan laajenemisen vaikutukset niin Kuopiolle kuin
Kuopion keskustallekin nahtiin padosin positiivisina johtuen alueelle virtaavan ostovoiman kas-
vusta. Matkuksen hanke onkin houkutellut asiointeja laajasti koko maakunnasta ja sen ulkopuo-
leltakin, mutta asiointeja tai ostovoimia ei olla pystytty ohjaamaan keskustaa hyoédyttavalla ta-
valla.

Matkuksen vaikutusten arviointia tarkasteltaessa on myds huomioitava se, ettda maankaytto- ja

rakennuslaissa vahittdiskaupan suuryksikditéd koskevat erityiset sisdltdvaatimukset on tuotu

osaksi lainsaadantda vasta selvityksen valmistumisen jalkeen vuonna 2011. Maankaytté- ja ra-

kennuslain 71 b §:ssa (8.4.2011/319) todetaan, etta vahittaiskaupan suuryksikéiden kaavoituk-

sessa on katsottava, etta:

1. suunnitellulla maankaytdlla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin ja niiden kehittédmiseen;

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteella
ja kevyella liikenteelld; seka
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7.2

3. suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman
vahaiset.

Nykyisen lainsaadannén mydéta vaikutusten arvioinneissa tulisi korostuneemmin esiin vaikutukset
keskustan palveluverkkoon ja sen kehittymisedellytyksiin ja Matkuksen hankkeen sijoittumiseen
yli 10 kilometrin etdisyydelle keskustasta olisi todenndkdisesti suhtauduttu kriittisemmin. Vuoden
2010 jalkeen arviointimenetelmat eivat kuitenkaan ole merkittavasti kehittyneet, joten ehdotto-
malla varmuudella hankkeiden kokonaisvaikutuksia ei pystytd edelleenkaan arvioimaan. Kaupan
toimintaymparistd on lisdksi muuttumassa jatkuvasti vaikeammin ennakoitavaksi ja kaupan kon-
septien elinkaarissa tapahtuvat muutokset nopeammiksi, minka seurauksena arviointi on tulevai-
suudessa entistakin hankalampaa. Esimerkiksi kaupan selvityksissa tyypillisesti esitettavat osto-
voima- ja tilantarvelaskelmat pohjautuvat oletuksiltaan (vaesténkasvu, kulutuksen kasvu ja
suuntautuminen, verkkokaupan vaikutus, myyntitehokkuus) niin karkeisiin oletuksiin, ettad niiden
antamaa kokonaiskuvaa vahittaiskaupan tarpeesta pitkalla aikavalilla voidaan pitéa vain suuntaa-
antavana. Selvityksissa tulisikin nykyista kattavammin kuvata arviointeihin liittyvat epavarmuus-
tekijat seka esittda vaihtoehtoisten kehitysskenaarioiden kautta "mita jos” -arviointeja. Tall6in
voitaisiin entistéa paremmin huomioida ja ennakoida kaupan dynamiikassa seka toimintaymparis-
tossa tapahtuvien muutosten vaikutuksia.

Suositukset ja kehitysehdotukset

Seuraavissa tekstikappaleissa on annettu joitakin selvityksen aikana muodostuneita kehittamis-
ehdotuksia kaupallisesta ndkdkulmasta. Osa kehitysehdotuksista on saatu myds toimijahaastatte-
lujen kautta. Kehitysehdotukset on ryhmitelty teemoittain. Kuopion keskustan ja muiden alueiden
positiivisen kehittymisen ja vetovoiman kannalta keskeisessa roolissa on eri toimijoiden ja aluei-
den vaélinen yhteisty6.

Keskustan imagon ja kayttdjalahtdisyyden kehittdminen

Keskustan kaupallinen vetovoima on ennen kaikkea imagollinen kysymys. Keskustan kaupallinen
tarjonta on erittdin laaja ja monipuolinen seka helposti saavutettavissa niin Kuopiosta kuin laa-
jemmaltakin alueelta. Mikali keskustaan liitetéan mielikuvallisesti tyhjat ja tyhjentyvat tilat?,
hankalat ja vaaralliset lilkennejarjestelyts, seka kallis ja vajaakayttdinen toriparkki*, niin muo-
dostuu negatiivinen, itseaan voimistava ja toteuttava kierre. Asiakkaille syntyy kuva keskustasta,
jossa ei ole heidan tarvitsemiaan palveluita ja toisaalta kaupan toimijoille nédkemys alueesta huo-
nona sijaintipaikkana. Taman seurauksena mielikuvat ohjaavat asiointikdyttaytymista ja toisaalta
sijaintipaatoksia. Toiminnallisiin epakohtiin on etsittdva korjauksia, mutta positiivisen mielikuvan
kehittdmisessa vastuu on kaikilla sidosryhmilla, niin kaupungilla kuin sen asukkailla ja siella toi-
mivilla yrityksillakin (ml. media). Keskustan imagoa voidaan kehittaa tiedottamisella, kampanjoil-
la ja nakyvyydella. Hyvana esimerkkina ovat Kuopion keskustassa toteutetut pop up -kokeilut,
toimijoiden valinen yhteisty®é esim. kuopiontori.fi -palvelussa sekd yhteiset kampanjat (jou-
lunavaus yms.). Imagon kannalta korostettavia asioita voisivat olla:

- Keskustan toiminnallinen kehittéminen kayttaja- ja toimijanakdkulmasta; asukkaiden ja
yritysten yhteen saattaminen (kyselyt, asiakasraadin jatkaminen ja ehdotusten kaytt6on-
otto, webbikyselyt keskustan kehittdmiseen ja kayttéon liittyen)

- Positiiviset ja informatiiviset tiedotuskampanjat keskustaan liittyen; mika merkitys kes-
kustalla kuopiolaisille asukkaille ja yrityksille? Mitd mahdollisuuksia keskustassa on tarjol-
la esim. uusille yrittajille?

- Kokeilut ja tempaukset: esim. autoton paiva keskustan kaduilla, keskustassa jarjestetta-
vat urheilutapahtumat, ilmainen joukkoliikenne kerran kuukaudessa yhdistettyna kaupal-
liseen kampanjaan esim. pidennetyt aukiolot ja tapahtumat

Keskustan eldvyyden kehittdminen
Keskustan elavyyden kehittamiseksi on tehty monia fyysisia ja toiminnallisia toimenpiteitd. Kuo-
pion keskusta on kaupunkimainen, tiivis ja kompakti. Keskustassa on kuitenkin edelleen useita

7 https://yle.fi/uutiset/3-9039113
8 http://www.savonsanomat.fi/paakirjoitukset/Savolainen-k%C3%A4velykatu/553735
19 http://www.savonsanomat.fi/savo/Toriparkissa-kokeillaan-ilmaista-ensimm%C3%A4ist%C3%A4-tuntia/526822
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rakenteellisia ja toiminnallisia puutteita, joiden kehittaminen vahvistaisi alueen vetovoimaa ja
houkuttelisi my6s uusia kayttajia. Ohessa on listattuna muutamia kehitysehdotuksia liittyen kes-
kustan elavyyteen ja sen kehittamiseen:

- Keskustan tdydennysrakentamisen jatkaminen: uusia asuntoja ja ty6paikkoja keskustan
valittémaan laheisyyteen, mika tuo alueelle lahiostovoimaa

- Autosaavutettavuuden lisaksi huolehtiminen keskustan ja muiden alueiden saavutetta-
vuudesta joukkoliikenteelld seka kevyelld liikenteelld (vaylat, pydrapysakoéinnit, joukkolii-
kenteen palvelutaso, liikkenne palveluna -mallin hyddyntédminen kokonaisvaltaisessa liik-
kumisen suunnittelussa ja kehittdmisessa). Huomioidaan myds opastus sekd keskustan
digitaalinen saavutettavuus.

- Keskustaympadristdn jatkuvuuden kehittdminen; asiointien ja kaupunkiymparistén kaytdn
nakdkulmasta keskeista on se, ettd kaupunkiymparistd on mielenkiintoista eika siina ole
toiminnallisia katkoksia. Kuopiosta puuttuvat kadut, joilla olisi jatkuvaa katutason liiketi-
laa. Tulisiko jostain kaduista rakentaa maaratietoisesti tallainen, esimerkiksi torin ja tule-
van matkakeskuksen valilla?

- Muiden kuin kaupallisten tilojen huomioiminen kaupunkiymparistén kehittédmisessa; kau-
punkikeskustoissa asiointiin liittyy yha useammin hengailu, ajanviete ja elamykset. Kau-
punkikeskustassa tulisi olla myds tiloja, joissa voidaan viettaa aikaa ilman tarvetta kayt-
taa rahaa. Tiloja tulisikin kehittaa erilaisille kohderyhmille; lapsiperheille, aikuisille, opis-
kelijoille, nuorille ja vanhuksille.

- Kaupunkikulttuurin kehittdmiskohteiden tunnistaminen: moniin kaupunkikeskustoihin on
kehittynyt omaleimaisia alueita, joita on kehitetty niin kaupunkikulttuurillisista kuin toi-
minnallisistakin lahtdkohdista. Esimerkkeja tallaisista ovat esim. Helsingin Teurastamon
alue, Tampereen Finlayson tai Turun Vahatoriin ja Aurajoen varren alueet sekd Logomo.
Naissa kohteissa ollaan luotu mielenkiintoista kaupunkiymparistéa seka mahdollisuus eri-
laisten toimintojen ja tapahtumien kehittdmiselle, miké on nostanut alueiden imagoa ja
vetovoimaa. Kuopiosta tulisi tunnistaa myds tallainen alue ja kehittaa sitd yhdessa toimi-
joiden ja kaupunkilaisten kanssa.

Yhteistyon kehittédminen

Eri toimijoiden (kaupunki, kaupan toimijat, kiinteistdnomistajat, muut yritykset) véalinen yhteistyd
ja keskusteluyhteyden kehittdminen ovat avainasemassa niin keskustan kuin muidenkin alueiden
kehittymisessa. Kuopiolaisten suurimpien yritysten ja kaupallisten toimijoiden valiselle yhteistydl-
le on jo olemassa tiettyja muotoja, mutta entista laajemmin tulisi ottaa mukaan my6s pienem-
mat toimijat. Yhteisty6foorumia voidaan kayttdaa seka tiedotuskanavana (hankkeet, kehitysna-
kymat, mennyt kehitys jne.) ettd toimijoiden valisen yhteistydn ja keskindisen oppimisen mah-
dollistajana. Yhteistydtd voidaan kehittad niin erilaisten tapaamisten muodossa kuin digitaalisia-
kin vélineita ja menetelmia hyddyntaen. Yhteistydta tulisi kehittdd myos erityisesti Matkuksen ja
Kuopion keskustan valilla; miten Matkuksen alueelle tulevat asiakkaat saataisiin paremmin ohjat-
tua hyédyntamaan myos keskustassa sijaitsevia palveluita?

Kiinteist6jen kadytén joustavuus

Tyhjat liiketilat heikentavat keskustan vetovoimaa ja ovat kiinteisténomistajille painolastina.
Kauppa ja yrityselama on muuttumassa yha lyhytjdnteisemmaksi ja muotisanoina toistuvatkin
niin pop up kuin start up. Nama toimijat eivat ole valmiita sitoutumaan pitkiin ja jaykkiin vuokra-
sopimuksiin, vaan he tarvitsevat mahdollisuuden kokeilla liiketoimintaa seka toisaalta nopean
ulospaasyn, mikali toiminta ei ole menestyksekasta. Tallaiset toimijat tuovat kaupunkiin ja kau-
punkikeskustaan parhaimmillaan uudenlaista ja mielenkiintoista toimintaa. Kiinteistonomistajille
ja -managereille nama tuovat epavarmuutta seka haasteen kokonaisuuden hallinnasta. Tulevai-
suuden kaupunkikeskustoissa ja kauppakeskuksissakin ndma tulevat kuitenkin olemaan yha laa-
jenevissa maarin arkipaivaa.

Paikallisuuden korostaminen kaupan konsepteissa

Kaupan ketjuliiketoiminta nahtiin vield muutama vuosi sitten keskeisimpana kaupan alan kehitys-
trendind. Kaupan ketjuuntuminen tuo mittakaava- ja toimintaetuja sekd toisaalta asiakkaalle
varmuuden asiakaslupauksen tayttamisesta. Kaupan ketjun konsepti on tyypillisesti sama niin
kansallisessa kuin kansainvalisessékin mittakaavassa. Kaupan ketjuuntuminen on edelleen mer-
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kittdvassa roolissa, mutta yha enemman rinnalle on tullut paikallisuuden korostuminen. Paikalli-
set yritykset tuovat tarjontaan mielenkiintoisuutta ja omaleimaisuutta, mika kiinnostaa niin alu-
eella asuvia kuin matkailijoitakin. My6és kaupan toimijat ovat pyrkineet viime aikoina toteutta-
maan paikalisempia konsepteja. Kuopion ja muidenkin kaupunkikeskustojen tulevaisuus saattaa-
kin yha enemman olla omaleimaisissa ja paikallisissa kaupan ja palveluiden konsepteissa, kun
kauppakeskusten roolina on tarjota kansallisia ja kansainvalisia kaupan brandeja ja ketjuja.
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