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1 SELVITYKSEN TAUSTA JATAVOITTEET

Etelda-Pohjanmaan liitto on kdynnistanyt marraskuussa 2021 maakuntakaavan uudistamisen. Etela-
Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on kaikki teemat yhdistdava kokonaismaakuntakaava. Kaavaluon-
nos on ollut nahtavilla 1.2.-10.3.2023. Saadun palautteen, lisaselvitysten ja kdaydyn vuorovaikutuk-
sen perusteella siihen tehddan tarpeelliset muutokset. Kaavaehdotus on tavoitteena saada viran-
omaiskuulemiseen vuoden 2023 lopussa ja julkiseen kuulemiseen kevaalla 2024.

Tassa selvityksessa on arvioitu, onko edellytyksid nostaa Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050
kaavaluonnoksessa Kauhavan Alahdarmassa osoitetun Powerparkin vahittdiskaupan matkailua pal-
velevan suuryksikdn (km-ma) vahittaiskaupan enimmaismitoitus 10 000 k-m?:std 20 000 k-mZ:iin
seka arvioitu mahdollisen nostamisen vaikutuksia. Selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa
oleviin selvityksiin ja uusimpiin, kdytossa olleisiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen.

Selvityksessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maankaytto- ja raken-
nuslain kauppaa koskevat sddnnokset ja niitd koskeva ohjeistus, Eteld-Pohjanmaan liiton ja Kauha-
van kaupungin kaupan, matkailun ja maankayton kehittamista koskevat tavoitteet seka muut maa-
kunnan ja kaupungin kaupan kehitykseen vaikuttavat tekijat.

Selvitystyo on tehty Eteld-Pohjanmaan liiton toimeksiannosta. Eteld-Pohjanmaan liiton yhteyshen-
kilona on ollut Mari Pohjola. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa tyon on laatinut Taina Ollikainen.
Arviota esiteltiin ja siihen pyydettiin kommentit ennen lopullista valmistumista Kauhavan kaupun-
gilta seka Eteld-Pohjanmaan ELY-keskukselta.

2 KAUHAVAN VAHITTAISKAUPAN KOKONAISMITOITUS

2.1 VidestOmaara ja vaestdennuste

Kauhavalla oli vuoden 2022 lopussa 15 116 asukasta, joka on 12 % Seindjoen seudun ja 8 % Etela-
Pohjanmaan maakunnan asukasmaarasta. Tilastokeskuksen vdestdéennusteen (2021) mukaan Kau-
havan vaestomadara vahenee vuosina 2022-2040 yhteensa noin 2 972 asukasta (-19,7 %). Vuonna
2040 Kauhavalla on ennusteen mukaan noin 12 144 asukasta. Eteld-Pohjanmaan vdestéennuste pe-
rustuu Seindjoen seudun liikennemalliin. Sen mukaan Eteld-Pohjanmaan vdestdmadara on 178 220
asukasta vuonna 2040. Koska Eteld-Pohjanmaan uudistettavan maakuntakaavan tavoitevuosi on
2050, on vaestdmaara arvioitu myos vuoden 2050 osalta. Vuoden 2050 vdestémaara on arvioitu
olettaen, etta vdestokehitys jatkuu vuosien 2022-2040 kehitystrendin mukaisena.

Taulukko 1. Kauhavan ja Eteld-Pohjanmaan viestémddrd 2022 (Tilastokeskus 2023), vdestéen-
nuste 2040 (Tilastokeskus 2021 ja Seindjoen seudun liikkennemallin pdivitystyé, loppuraportti
7/2022) sekd vdestéarvio 2050.

2050 Muutos Muutos
Vdestomaara 31.12. 2022 2040
destomaara (arvio)  2022-50, Ikm | 2022-50,%
Kauhava 15116 12 144 10477 -4 639 -30,7 %
Eteld-Pohjanmaa yhteensa 190 774 178 220 171 090 -19 684 -10,3 %

Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen perustuu maakuntastrategian vaestotavoittee-
seen, joka on noin 190 000 asukasta vuonna 2050 (Eteld-Pohjanmaan liitto 2021), joka on selvasti
suurempi kuin Seindjoen seudun liikkennemallin pohjalta tehty vuoden 2050 vaestoarvio.
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2.2 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta
2.2.1 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vdestomaardan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sit3,
missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja asukaskohtaisten ku-
lutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestoennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
pohjalta. Ostovoiman kehitysarviossa on kdytetty Kauhavalla Tilastokeskuksen vdestdennustetta
(2021) ja Eteld-Pohjanmaalla Seindjoen seudun liikennemallin vdestéennustetta. Kulutuslukuina
(€/asukas/vuosi) on kaytetty Eteld-Pohjanmaan maakunnan keskimaaraisia kulutuslukuja.

Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkalla aikavalilla kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin. Vuo-
sina 2011-2022 vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut paivittdistavarakaupassa keskimaarin 0,3
%/ vuosi, erikoiskaupassa 1,1 %/vuosi, tilaa vaativassa erikoiskaupassa keskiméaarin 1,9 %/vuosi ja
autokaupassa keskimaarin 0,4 %/vuosi (Tilastokeskus 2023). Tassa selvityksessa yksityisen kulutuk-
sen kasvuarviona on kaytetty paivittaistavarakaupassa 1-1,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2-3
%/vuosi, joita on kdytetty myds aiemmissa Eteld-Pohjanmaan kaupallisissa selvityksissa.

Kauhavan vdeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 196 milj.€. Kau-
havan vdeston ostovoima lisdantyy vuosina 2022—-2050 edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioi-
tuna yhteensa noin 22-81 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin -5-3 milj.€, muu-
hun erikoiskauppaan noin 10-28 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 6-16 milj.€ ja auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 12—-33 milj.€.

Taulukko 2. Arvio Kauhavan véestén ostovoiman kehityksestdi.

Vahittaiskauppaan

kohdistuva ostovoima, milj.€ 2022 zl\g;;ics’;
(vuoden 2022 rahassa)

Paivittaistavarakauppa 64 61-67 58-67 -5-3
Muu erikoiskauppa 49 56-66 59-77 10-28
Tilaa vaativa erikoiskauppa 27 31-37 32-43 6-16
Autokauppa ja huoltamot 57 65-78 68-90 12-33
KAUPPA YHTEENSA 196 213-248 218-277 22-81

Etela-Pohjanmaan vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2022 noin 2 485
milj.€. Etela-Pohjanmaan ostovoima lisddntyy vuosina 2022—-2050 edelld mainituilla laskentaperus-
teilla arvioituna yhteensa noin 1 072-2 031 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin
145-286 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 341-641 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin
189-355 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 398-749 milj.€.

Taulukko 3. Arvio Eteld-Pohjanmaan vdestén ostovoiman kehityksestd.

Vahittaiskauppaan

kohdistuva ostovoima, milj.€ 2022 Zl\g;;zz
(vuoden 2021 rahassa)

Paivittdistavarakauppa 808 899-982 953-1 094 145-286
Muu erikoiskauppa 616 818-975 957-1 257 341-641
Tilaa vaativa erikoiskauppa 341 453-539 530-696 189-355
Autokauppa ja huoltamot 719 955-1 138 1118-1469 398-749
KAUPPA YHTEENSA 2485 3124-3635 | 3557-4516 | 1072-2031
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2.2.2 Laskennallinen liiketilatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset myy-
malat voivat kasvattaa myyntidaan ja uusille myymaloille voi syntya riittavat toimintaedellytykset.
Kaupan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima
liiketilatarpeeksi kaupan keskimaardisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3

- piivittdistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 6 000 €/my-m?

- erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 000 my-m?
- autokaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 7 700 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Kauhavan kaupungin oman vdeston ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan laskennallinen liiketi-
latarve on vuonna 2022 noin 72 000 k-m2. Vuonna 2040 laskennallinen liiketilatarve on yksityisen
kulutuksen kehitysarvion mukaan noin 79 000-95 000 k-m? ja vuonna 2050 noin 82 000—107 000 k-

m?.

Taulukko 4. Arvio Kauhavan ostovoiman kehitykseen perustuvasta laskennallisesta liiketilatar-
peesta vuosina 2022, 2040 ja 2050.

Vahittaiskaupan laskennalli-

nen liiketilatarve, k-m?

Paivittdistavarakauppa 18 000 17 000 - 19 000 16 000 - 19 000
Muu erikoiskauppa 27 000 31 000 - 38 000 33 000 - 44 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 15 000 17 000 - 21 000 18 000 - 24 000
Autokauppa ja huoltamot 12 000 14 000 - 17 000 15 000 - 20 000
KAUPPA YHTEENSA 72 000 79 000 - 95 000 82 000 - 107 000

Kauhavan oman vaestdn ostovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisatarve on yksityisen ku-
lutuksen kehitysarvion mukaan riippuen vuosina 2022-2050 yhteensi noin 12 000-35 000 k-m?,
josta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 0—1 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 6 000—
17 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 6 000—
17 000 k-m?.

Taulukko 5. Arvio Kauhavan ostovoiman kehitykseen perustuvasta laskennallisesta liiketilan lisdtar-
peesta vuosina 2022-40, 2040-50 ja 2022-50.

Vahittaiskaupan laskennalli-

2022-2040 2040-2050 2022-2050

nen liiketilan lisitarve, k-m?

Paivittaistavarakauppa 0-1 000 0 0-1 000
Muu erikoiskauppa 4 000-11000 2000 -6 000 6 000 -17 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 2 000 -6 000 1000 -3 000 3000-9000
Autokauppa ja huoltamot 2 000 -5 000 1000 -3 000 3000 - 8 000
KAUPPA YHTEENSA 8 000 - 23 000 4000 - 12 000 12 000 - 35 000
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Etela-Pohjanmaan oman videstdn ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan laskennallinen liiketila-
tarve on vuonna 2022 noin 928 000 k-m?. Laskennallinen liiketilatarve on yksityisen kulutuksen ke-
hitysarvion mukaan 1 182 000—1 385 000 k-m? vuonna 2040 ja noin 1 355 000—1 737 000 k-m?
vuonna 2050.

Taulukko 6. Arvio Eteld-Pohjanmaan ostovoiman kehitykseen perustuvasta laskennallisesta liiketi-
latarpeesta vuosina 2022, 2040 ja 2050.

Vahittaiskaupan laskennalli-

L 2022
nen liiketilatarve, k-m?
Paivittdistavarakauppa 228 000 254 000 - 278 000 269 000 - 309 000
Muu erikoiskauppa 348 000 462 000 - 551 000 541 000 - 711 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 193 000 256 000 - 305 000 299 000 - 393 000
Autokauppa ja huoltamot 159 000 210000 - 251 000 246 000 - 324 000
KAUPPA YHTEENSA 928000 | 1182000-1385000 | 1355000-1737000

Etelda-Pohjanmaan oman vaeston ostovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisdtarve on yksi-
tyisen kulutuksen kehitysarvion mukaan vuoteen 2050 mennessa yhteensa noin 427 000-809 000
k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 41 000-81 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan
noin 193 000-363 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimin-
taan noin 193 000-365 000 k-m?2.

Taulukko 7. Arvio Eteld-Pohjanmaan ostovoiman kehitykseen perustuvasta laskennallisesta liiketi-
lan lisdtarpeesta vuosina 2022—-40, 2040-50 ja 2022-50.

Vahittaiskaupan laskennalli-

L . 2022-2040 2040-2050 2022-2050
nen liiketilan lisatarve, k-m?
Paivittdistavarakauppa 26 000 - 50 000 15 000 - 31 000 41 000 - 81000
Muu erikoiskauppa 114 000 - 203 000 79 000 - 160 000 193 000 - 363 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 63 000 - 112 000 43 000 - 88 000 106 000 - 200 000
Autokauppa ja huoltamot 51 000 - 92 000 36 000 - 73 000 87 000 - 165 000
KAUPPA YHTEENSA 254 000 - 457 000 173 000 - 352 000 427 000 - 809 000

Arvioitu tilatarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan. Kaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten
yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huo-
mioon myymaldkannan poistumaa, joka osaltaan lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekija on myods myyntitehokkuus, joka vaihtelee myymalatyypeittdin ja toimialoittain.

Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitus
Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa on esitetty vahittdiskaupan kokonaismitoitus 2030:

LETTELRGIGTEE]
Kauppa

yhteensa

Pdivittdistavara- Erikoistavara- Tilaa vaativa Autokauppa

kauppa kauppa erikoistavarakauppa
k-m’ 224 803 449 592 238 878 226 545 1139818

Kokonaismitoitus perustuu Etelda-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 - selvityksessa esitettyyn
kokonaismitoitukseen, jota on tarkistettu Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkon nykytila ja mi-
toitustarpeet 2030 - selvityksessa (Etela-Pohjanmaan liitto 2015). Selvityksessad ostovoiman kehitys
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on arvioitu olettaen, etta yksityinen kulutus kasvaa paivittaistavarakaupassa 1,5 %/v ja erikoiskau-
passa 2 %/v. Liiketilatarve on arvioitu inflaatiokorjatuilla myyntitehokkuusluvuilla, jotka olivat pai-
vittdistavarakaupassa 6 400 €/k-m?, erikoiskaupassa 3 200 €/k-m? ja autokaupassa 8 300 €/k-m>.

Tassa selvityksessa on kaytetty Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 - selvityksessa (Etela-
Pohjanmaan liitto 2011) ja Seindjoen vahittadiskaupan selvityksessa (Seindjoen kaupunki 2014) kay-
tettyja yksityisen kulutuksen kasvuarvioita ja myyntitehokkuuslukuja seka Seindjoen seudun liiken-
nemallin vdestéennustetta. Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen perustuu maakunta-
strategian vaestotavoitteeseen, joka on noin 190 000 asukasta vuonna 2050 eli merkittavasti suu-
rempi kuin tassa selvityksessa kdytetty vdestéennuste.

Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan mitoituksessa kaytetyilld yksityisen kulutuksen kasvuar-
vioilla ja myyntitehokkuuksilla sekd maakuntakaavan uudistamisen perusteena olevalla vdestota-
voitteella Eteld-Pohjanmaan vaeston kauppaan kohdistuva ostovoima olisi vuonna 2050 noin 4 113
milj.€ ja laskennallinen liiketilatarve noin 1 435 000 k-m?. Arviot sijoittuvat edell esitettyjen osto-
voiman (taulukko 3) ja liiketilatarpeen (taulukko 6) minimi- ja maksimiarvioiden valiin.

2.2.3 Kaupungin ulkopuolelta tuleva kysynta

Matkailijat ja tapahtumakavijat tuovat merkittavan lisd Kauhavan vahittaiskaupan kokonaiskysyn-
tdan. Vuonna 2018 tehdyn Eteld-Pohjanmaan matkailun taloudelliset vaikutukset — selvityksen mu-
kaan valitdon matkailutulo oli Kauhavalla noin 28,8 miljoonaa euroa ja valiton matkailutyollisyys 232
henkilotyovuotta. Matkailun vaikutukset olivat Kauhavalla maakunnan kunnista kolmanneksi suu-
rimmat Alavuden ja Seindjoen jdlkeen. Kauhavan matkailutulosta kohdistui vahittdiskauppaan noin
8,3 milj.€, majoitus- ja ravitsemistoimintaan 8,6 milj.€ ja muihin matkailupalveluihin 11,9 milj.€.
(Eteld-Pohjanmaan liitto 2018)

Kauhavalla oli vuonna 2022 yhteensa 121 430 rekisterdityd yopymista, joka on noin 16 % Eteld-Poh-
janmaan ja noin 30 % Seindjoen seudun yopymisista. Yopymisista 97 % oli kotimaisia ja 3 % ulkomai-
sia yOpymisid. Vuosina 2020-2022 koronapandemia vdahensi yopymisten maardaa myos Kauhavalla,
mutta maara on viime vuosina lisddantynyt ja Iahestyy koronaa edeltavan ajan yopymisten maaraa.
Vuonna 2019 Kauhavalla oli yhteensa noin 145 300 yopymista. (Tilastokeskus 2023)

Yépymisten madrd Kauhavalla 2010-2023 (Tilastokeskus)

160 000 25%
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140 000
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 YOpymiset e (Qsuus maakunnan ydpymisistad

Kuva 1: Kauhavan rekisterdityjen yépymisten mdéérd vuosina 2010-2023 (Tilastokeskus 2023).
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3 POWERPARKIN MITOITUKSEN ARVIOINTI
3.1 Suunnittelutilanne

Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kaavaluonnos

Powerpark on Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kaavaluonnoksessa osoitettu ”“Vahittais-
kaupan matkailua palveleva suuryksikké” — kohdemerkinnalla. Merkinnalld osoitetaan vahintaan
seudullisesti merkittdva matkailua palveleva vahittdiskaupan suuryksikon tai suuryksikkdjen alue,
joka ei sijoitu keskustatoimintojen alueelle. Merkitykseltdan seudullisia matkailua palvelevia vahit-
tdiskaupan suuryksikkdjen alueita kehitetddn ensisijaisesti muuta kuin keskustahakuista kauppaa
varten. Alueelle osoitettu vahittdiskaupan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 10 000 k-m?2. Alu-
eelle ei saa sijoittaa seudullisesti merkittavaa paivittdistavarakauppaa.

Kauhavalla seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja on vahittaiskaupassa
4 000 k-m? ja erikoistavarakaupassa 5 000 k-m? ellei selvityksin muuta osoiteta.

"‘
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Kuva 2: Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kaavaluonnoksesta (Eteld-Pohjanmaan liitto
2023).

Alahédrmdn osayleiskaava

Powerparkin alueella on voimassa Alahdarman osayleiskaava (Kauhavan kaupunki 2017). Osayleis-
kaavassa alue on osoitettu kaupallisten palvelujen alueena (KM-rm). Kaavamaarayksen mukaan alu-
eelle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén, jonka kerrosala saa olla enintdan 10 000 k-m? seka
muuta liiketilaa. Alueelle saa rakentaa myds matkailun toimintoja ja majoitusta palvelevia tiloja.

Alueen pohjoispuolelle Powerparkin alueen ja keskustatoimintojen alueen valiin on osoitettu uusia
matkailupalvelujen alueita (RM) ja pientalovaltainen asuntoalue (AP). Valtatien ldnsipuolelle on
osoitettu uusia pientalovaltaisia asuntoalueita (AP) ja uusia liikerakennusten alueita (KL).
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Kuva 3: Ote Alahdrmdn osayleiskaavasta (Kauhavan kaupunki 2017, https://www.kauhava.fi/pal-
velut/kaavat ja_kiinteistot/yleiskaavoitus/vahvistetut yleiskaavat).

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa tarkastelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueena (KL-
3) ja matkailua palvelevien rakennusten korttelialueena (RM). Liikerakennusten korttelialueen ra-

kennusoikeus on 4 000 k-m?, joka on kokonaan toteutunut. Alueen asemakaava on vahvistettu
vuonna 2005.

8l - —_—— —— —— ———

0- v : ' T~
Kuva 4: Ote Kauhavan asemakaavayhdistelmdstd 21.8.2023 (https://kartat.sweco.fi/kauhava/).
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3.2 Powerparkin alueen mitoitus

Powerparkin vahittdiskaupan matkailua palvelevan suuryksikon (km-ma) alueelle on suunnitteilla
kehittdmishanke, johon alustavasti sijoittuisi vahittaiskauppaa, majoitus- ja ravintolapalveluja seka
muita matkailua palvelevia toimintoja. Hankkeen tarkemmasta sisallosta ei ole talld hetkella tietoa.
Suunnitellun kehittdmishankkeen toimijan ja Kauhavan kaupungin tavoitteena on nostaa alueen
enimmaiskerrosala 10 000 k-m?:std 20 000 k-mZ:iiin, mikd mahdollistaisi hankkeen toteutumisen.
Enimmaiskerrosalasta osa olisi vahittdiskauppaa ja suurin osa matkailupalveluja.

Seuraavassa on arvioitu enimmaiskerrosalan noston vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedelly-
tyksiin, yhdyskuntarakenteen kehitykseen, Alahdrman keskustan kehitykseen, palvelujen saavutet-
tavuuteen ja kilpailun toimivuuteen.

3.3 Kaupan palveluverkko ja palvelurakenne
Powerparkin véhittdiskaupan suuryksikén asema palveluverkossa

Kauhavan kaupan padkeskuksena on Kauhavan keskustaajama, jossa on monipuolinen paivittdista-
varakaupan ja erikoiskaupan palvelutarjonta. Kauhavan keskustaan on Powerparkin alueelta matkaa
noin 25 kilometria.

Entisend kuntakeskuksena myds Alaharman taajaman palvelutarjonta on hyva. Alahdrman keskus-
tan palvelut sijaitsevat padosin Harmantien varressa Alahdarman kirkon ja valtatien 19 vilisella alu-
eella. Valtatien 19 ja Harmantien liittyman laheisyydessa sijaitsevat isot kauppaliikkeet, kuten S-
market, Halpa-Halli ja Rautanet. Etdisyyttd Powerparkin alueelta valtatien 19 ja Harmantien liitty-
maan on noin yksi kilometri.

Powerparkin vahittdiskaupan suuryksikon alueella sijaitsee talla hetkellda vuonna 2014 valmistunut
RoadHouse kauppakeskus. Kauppakeskuksen kokonaispinta-ala on noin 4 000 k-m?, josta noin 3 000
k-m? (75 %) on vahittidiskaupan kaytdssa. Paivittdistavarakaupan pinta-alaa kauppakeskuksessa on
noin 1 000 k-m?. Kauppakeskuksessa toimii muun muassa paivittdistavaramyymild, muotiliike, si-
sustusliike, leipomo, juustokauppa sekd kahvila- ja ravintolapalveluita. Kauppakeskuksen kavija-
maard on sesongin mukaan noin 1 500—10 000 kavijaad/vuorokausi. Lisdksi myds Powerparkin moni-
toimipuiston alueelle on sijoittunut kaupallisia palveluja, joista osa toimii kuitenkin vain kesakau-
della.

Wﬁ BN
Kuva 5: Dronekuva Alahdrmdn taajamasta, etualalla RoadHouse ympdristéineen (Kauhavan kau-
punki, https://www.kauhava.fi/palvelut/kaavat_ja_kiinteistot/yleiskaavoitus).
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Mitoitus suhteessa liiketilan liséitarpeeseen

Etelda-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kaavaluonnoksessa osoitettu Powerparkin vahittdiskau-
pan matkailua palvelevan suuryksikon (km-ma) vahittdiskaupan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala
on 10 000 k-m?2. Enimmaiskerrosala on noin 1 % Eteld-Pohjanmaan maakunnan vuoden 2030 vihit-
taiskaupan kokonaismitoituksesta ja noin 14 % Kauhavan vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonaismi-
toituksesta. Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonais-
mitoituksen oli arvioitu olevan Kauhavalla noin 73 325 k-m? ja koko maakunnassa noin 1 139 818 k-
m? (Etel4-Pohjanmaan liitto 2015: Eteld-Pohjanmaan kaupan nykytila ja mitoitustarpeet 2030).

Etelda-Pohjanmaan uudistettavan maakuntakaavan tavoitevuosi on 2050. Vuonna 2050 vahittaiskau-
pan kokonaismitoitus on ostovoiman kehitysarvion mukaan Kauhavalla noin 82 000—107 000 k-m?
(taulukko 4) ja Eteld-Pohjanmaalla noin 1 355 000—1 737 000 k-m? (taulukko 6). Mikéli Powerparkin
vahittdiskaupan enimmaiskerrosala nousee 20 000 k-mZ:iin, olisi sen osuus Kauhavan vuoden 2050
vahittaiskaupan kokonaismitoituksesta noin 18-24 % ja Eteld-Pohjanmaan vuoden 2050 vahittais-
kaupan kokonaismitoituksesta 1,2—1,5 % eli hieman suurempi kuin vuonna 2030.

Mikali 20 000 k-m2:n enimmaiskerrosala toteutuisi kokonaan vahittdiskaupan liiketilana, se mahdol-
listaisi noin 16 000 k-m? uutta liikerakentamista alueelle. Liiketilatarvelaskelman mukaan liiketilan
lisdtarve on vuosina 2022—-2050 Kauhavalla ostovoiman kehitysarvion mukaan noin 12 000-35 000
k-m2. Enimmaiiskerrosalan mahdollistama uusi liikkerakentaminen ylittiisi pienemman kehitysarvion
mukaisen liiketilan lisatarpeen ja olisi noin 46 % suuremman kehitysarvion mukaisesta liiketilan lisa-
tarpeesta.

Todenndkadistad kuitenkin on, ettd enimmaiskerrosalan mahdollistamasta lilkerakentamisesta vain
osa toteutuisi vahittaiskaupan liiketilana ja osa olisi majoitus- ja ravintolapalveluja ja muita matkai-
lupalveluja. Alueen kehittdminen ja toiminnot liittyvat suoraan Powerparkin vapaa-ajan keskukseen
ja toiminta tukeutuu matkailijoiden palvelukysyntdan. Lisdksi alueen sijainti valtatien 19 varressa
mahdollistaa myos ohikulkuliikenteen kysynnan hyddyntamisen palvelujen kehittamisessa. Valta-
tien 19 keskivuorokausiliikenne Alaharman keskustan etelapuolella on noin 4 760 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa ja kesalla noin 6 210 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Vaikutukset kaupan palveluverkon kehitykseen

Powerparkin vahittdiskaupan suuryksikdn enimmaiskerrosalan nosto ja toteutuminen vahvistaa alu-
een palvelutarjontaa ja vetovoimaa suhteessa Alahdarman keskustaan. Alueella toimii jo nykytilan-
teessa RoadHouse kauppakeskus, joten liiketilan lisdrakentaminen ei merkittavasti vaikuta kaupan
palveluverkon kehitykseen paikallisella tasolla. Seututasolla alueen lisdrakentaminen vahvistaa Ala-
harman asemaa ja vetovoimaa seudun palveluverkossa.

Maakuntakaavan kaavamerkinnan mukaisia merkitykseltdan seudullisia matkailua palvelevia vahit-
taiskaupan suuryksikkdjen alueita kehitetdaan ensisijaisesti muuta kuin keskustahakuista kauppaa
varten. Suunnittelumaarayksen mukaan alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltaan seudullista paivit-
tdistavarakaupan suuryksikkda. Alueen toiminnot tukeutuvat suoraan Powerparkin vapaa-ajan kes-
kukseen ja matkailijoiden kysyntaan. Mikali aluetta kehitetdan maakuntakaavan maardaysten mukai-
sesti, jadvat vaikutukset Alahdarman keskustan palveluihin todennakoisesti vahaiseksi.
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Alueen voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on kokonaan kaytetty, joten uusi liikeraken-
taminen edellyttda asemakaavan muutosta. Lisdksi alueen enimmaiskerrosalan nosto 20 000 k-mZ:n
edellyttda mahdollisesti myos yleiskaavan muuttamista. Yleis- ja asemakaavoissa on mahdollista tar-
kentaa maakuntakaavaa ja varmistaa maakuntakaavan tavoitteiden toteutuminen.

3.4 Yhdyskuntarakenne
Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Powerparkin vahittdiskaupan matkailua palveleva suuryksikko sijaitsee valtatien 19 varrella, runsaan
kahden kilometrin etadisyydelld Alahdrman keskustasta ja noin kilometrin etdisyydella keskustan ete-
|dosaan sijoittuvista isommista kaupan yksikoista. Alue on osa olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta, joten alueen kehittdminen ei aiheuta yhdyskuntarakenteen hajautumista.

Alueen ldhiasutuksen maara on talla hetkelld varsin pieni, mutta alle viiden kilometrin sateellad ovat
kuitenkin kaikki Alahdrman taajaman asukkaat, joita vuoden 2021 lopussa oli noin 2 100 asukasta.
Laajemmalla alueella (postinumeroalueet 62300 ja 62310) asui vuoden 2021 lopussa yhteensa noin
3 280 asukasta. Alueen liikennejarjestelyjen parantaminen mahdollistaa yleiskaavassa osoitettujen
asuinalueiden toteutumisen valtatien 19 lansipuolella, mika lisda ldhiasutuksen maaraa.

Vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinta liittyy Powerparkin matkailukohteeseen, jossa kady vuosittain
reilusti yli 400 000 matkailijaa. Kehittdmishankkeen myo6ta matkailijamaarat ja matkailijoiden vii-
pyma alueella todennakoisesti kasvavat. Matkailijat ja tapahtumakavijat tuovat merkittavasti lisaky-
syntaa vahittdiskaupan palveluille Powerparkin vahittaiskaupan suuryksikon alueelle, mutta myos
Alahdrman keskustan palveluille.

Vaikutukset keskustaan

Maakuntakaavan mukaan merkitykseltadn seudullisia matkailua palvelevia vahittaiskaupan suuryk-
sikdiden alueita kehitetaan ensisijaisesti muuta kuin keskustahakuista kauppaa varten. Lisdksi suun-
nittelumaarayksen mukaan alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltadan seudullista paivittaistavarakaup-
paa. Powerparkin enimmaiskerrosalan kasvulla ei ole merkittdvia vaikutuksia Alahdrman keskustan
palveluihin, mikali alueelle sijoittuu padosin matkailua palvelevaa toimintaa.

Alahdrman keskustan vahittidiskaupan kokonaiskerrosala on noin 13 000 k-m? (Kauhavan kaupunki
11/2023). Mikali Powerparkin mitoitus nousee 20 000 k-mZ:iin ja mikali mitoitus toteutuisi kokonaan
vahittaiskaupan liiketilana, olisi se suurempi kuin keskustan kerrosala. Mitoituksesta kuitenkin suu-
rin osa tulee olemaan matkailupalveluja ja vain osa vahittdiskaupan liiketilaa. Alueen kehittaminen
perustuu suoraan Powerparkin vapaa-ajan keskuksen toimintaan ja Powerparkissa vierailevien mat-
kailijoiden ja tapahtumakavijoiden kysyntdaan. Matkailijat ja tapahtumakavijat tuovat lisakysyntaa
my0s keskustan vahittaiskaupan palveluille.

Riski keskustapalvelujen toimintaedellytysten heikkenemiselle on, jos alueelle sijoittuu liikaa paivit-
tdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan palveluja ja jos keskustassa toimivia kaupallisia
palveluja siirtyy alueelle. Alueen asemakaavoituksen yhteydessa alueen vahittaiskaupan mitoitus on
suunniteltava siten, ettei silla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia Alahdarman keskustan kaupalli-
siin palveluihin ja niiden kehittymiseen.
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3.5 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Powerparkin vahittaiskaupan matkailua palveleva suuryksikko sijaitsee valtatien 19 varressa ja hen-
kildautolla hyvin saavutettavissa erityisesti valtatien 19 vaikutuspiirissa olevilta alueilta.

Etelda-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 suunnittelumaardayksen mukaan Powerparkin alueen yk-
sityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueen saavutettavuuteen myos joukko- ja kevyella liikenteella
on kiinnitettava erityistd huomiota.

Kavellen ja pyoraillen alue on saavutettavissa ldheisilta asuinalueilta ja Powerparkin matkailualu-
eelta. Lahiasutuksen maara on kuitenkin varsin pieni. Vuonna 2021 postinumeroalueilla 62300 ja
62310 asui noin 3 280 asukasta, joista noin 2 100 Alahdrman taajaman alueella. Alueen liikennejar-
jestelyjen parantaminen mahdollistaa yleiskaavassa osoitettujen asuinalueiden toteutumisen valta-
tien 19 lansipuolella, mika lisaa lahiasutuksen maaraa.

Saavutettavuus joukkoliikenteelld on nykytilanteessa heikko. Kesédisin Powerparkin huvipuiston au-
kioloaikoina huvipuiston alueelle on mahdollista paasta junalla ja bussilla. Huvipuiston alueelta on
kuitenkin varsin pitkd matka vahittaiskaupan suuryksikén alueelle. Todennakoistad on, ettd alueella
asiointi tulee tapahtumaan paaosin autoliikenteella.

Matkailua palveleviin kohteisiin tullaan paddosin kauempaa ja ldhinna henkil6autolla ja tilausbus-
seilla, eika niiden saavutettavuus kavellen ja pyoraillen ja joukkoliikenteelld ole niin merkittava tekija
kuin vastaavien kohteiden, jotka palvelevat paikallista vaestda. Niin kauan kuin matkailua palvelevat
kohteet eivat korvaa paikallisia palveluja ne eivat haittaa paikallisten asukkaiden paasya palveluihin
kavellen ja pyoraillen tai joukkoliikenteella.

3.6 Elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta.
Tarkeda on pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sitd, mikd on valttamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankdyton kehittdmistavoitteiden kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta on tar-
keaa, ettd kaavoituksella luodaan edellytykset uusien kaupan toimijoiden alalle tulolle ja uusien lii-
keideoiden kehittamiselle.

Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lakimuutoksen
mukaan kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoeh-
toja toteutukseen. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin riittavasti laadultaan,
kooltaan ja maaraltaan erilaisia sijoittumispaikkoja.

Enimmaismitoituksen nostaminen mahdollistaa suunnitellun kehittamishankkeen toteuttamisen.
Sijainti Powerparkin vieressa mahdollistaa alueen matkailijoiden ja tapahtumakavijoiden seka valta-
tien 19 ohikulkuliikenteen kysynnan hyédyntamisen palvelujen kehittamisessa.
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4 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

Powerparkin vahittdiskaupan matkailua palvelevan suuryksikén arvioinnin pohjalta on seuraavaan
koottu keskeisia johtopaatoksia ja suosituksia otettavaksi huomioon Eteld-Pohjanmaan maakunta-
kaavan 2050 laadinnassa:

Powerparkin vahittiiskaupan enimmadiskerrosalan nostaminen 10 000 k-m?2:std 20 000 k-mZ:iin
on mahdollinen, mikali yleis- ja asemakaavoilla varmistetaan maakuntakaavan tavoitteiden ja
vahittaiskaupan matkailua palvelevan suuryksikon merkintaa koskevien suunnittelumaarays-
ten toteutuminen niin, ettd aluetta kehitetdan ensisijaisesti muuta kuin keskustahakuista
kauppaa varten.

Mikali 20 000 k-m?:n enimmaiskerrosala toteutuisi kokonaan vihittdiskaupan liiketilana, se
mahdollistaisi noin 16 000 k-m? uutta liikerakentamista alueelle. Todennikdista kuitenkin on,
ettd enimmaiskerrosalan mahdollistamasta liilkerakentamisesta vain osa toteutuisi vahittais-
kaupan liiketilana ja suurin osa olisi majoitus- ja ravintolapalveluja ja muita matkailupalveluja,
joten vuosien 2022-2050 vaeston ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilan lisatarve mah-
dollistaisi liikerakentamisen. Alueen kehittdminen ja toiminnot liittyvat suoraan Powerparkin
matkailualueeseen ja toiminta tukeutuu matkailijoiden ja tapahtumakavijoiden palvelukysyn-
taan. Lisaksi alueen sijainti mahdollistaa myds valtatien 19 ohikulkuliikenteen kysynnan hyo-
dyntamisen.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltadn seudullista paivittais-
tavarakaupan suuryksikkoa. Merkitykseltadn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon ala-
raja on Kauhavan alueella 4 000 k-m?, joten kdytann6ssa maarays tarkoittaa, etts alueelle si-
joittuvan péivittaistavarakaupan liiketilan on oltava alle 4 000 k-m?. Kerrosalaltaan 4 000 k-
mZ2:n paivittdistavaramyymala on kuitenkin alueen vaestdpohja huomioon ottaen suuri ja vai-
kutukset Alahdrman keskustaan voivat olla merkittavat, joten pdivittdistavarakaupan sijoittu-
mista ja mitoitusta on tarpeen arvioida osana yksityiskohtaisempaa suunnittelua. Maakunta-
kaavan suunnitteluméaarayksen mukaan vahittaiskaupan suuryksikon tarkempi sijoittuminen ja
mitoitus on suunniteltava siten, ettei silld ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-aluei-
den kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen.

Powerparkin vahittaiskaupan matkailua palvelevan vahittdiskaupan suuryksikon enimmaisker-
rosalan nostaminen mahdollistaa matkailun kehittdmishankeen toteuttamisen. Riittavan suuri
mitoitus parantaa elinkeinoeldaman toiminta- ja kehitysmahdollisuuksia ja erityisesti matkailun
kehittdmista seka edistda toimivan kilpailun toteutumista maankaytto- ja rakennuslain tavoit-
teiden mukaisesti.

Maakuntakaavan kaupan sijoittumista ja mitoitusta koskevien ratkaisujen tulisi olla mahdolli-
simman joustavia, jotta ne mahdollistavat palvelujen toteuttamisen erilaisten kehittamistar-
peiden pohjalta. Alueen voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on kokonaan kaytetty,
joten uusi lilkkerakentaminen edellyttda asemakaavan muutosta. Lisaksi alueen enimmaisker-
rosalan nosto 20 000 k-m?:n edellyttdd mahdollisesti myds yleiskaavan muuttamista. Talldin
maakuntakaavaa on mahdollista tarkentaa yleis- ja kuntakaavoissa ja varmistaa maakuntakaa-
van tavoitteiden toteutuminen.
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