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Johdanto

Nivalan  kaupunkikonsernin,  vuosien  2021-2022,
strategian yhtend paamaarana on olla koulutusta
kehittava — yrittdjyyden edellytyksia ja tyotd tarjoava
seutukaupunki.  Strategisina  tavoitteina on mm.
vuosittainen viidentoista yrityksen nettolisdys,
tyollisyysasteen  nouseminen  75%:in,  maakunnan
keskiarvon alittava tyottomyysaste seka asukasluvun
vuosittain kasvava maara. Monipuolisella ja aktiivisella
tonttipolitiikalla lisdtdan uusien ja nykyisten asukkaiden
asuinmahdollisuuksia, yritysten toiminnan edellytyksia
sekd edesautetaan nain ollen uusien tyopaikkojen
syntymista alueelle.

Nivalassa keskeisena kehittamisalueena on maakunta- ja
osayleiskaavassa tutkittu ja osoitettu valtateiden 27 ja 28
risteykseen  sijoittuva Tiilimaan alue. Nivalan
ydinkeskustaan liittyvd alue toteutetaan viihtyisana
kaupunkimiljoona ja tavoitteena on luoda monipuolinen
kaupan ja tyopaikkojen alue. Asemakaavan toteutumisen
kautta Nivalan kaupan ja erityisesti erikoiskaupan tarjonta
paranee merkittavasti, lisdksi asemakaavalla lisataan
tonttitarjontaa keskustan palvelujen laheisyydessa.

Vaikutusarviointi perustuu tietoihin alueen nykytilasta,
vdestdennusteesta ja ostovoiman kasvusta. Selvityksessa
on lisaksi huomioitu maakuntakaavan kaupallinen selvitys
sekd ennusteisiin ja arviointeihin liittyvat
epavarmuustekijat.

Selvityksen on laatinut Plandea Oy Kokkolasta ja tydta on
ohjannut Nivalan kaupunki.




1. Tarkastelualue ja tyon tavoite

Asemakaavasuunnittelun kohteena oleva Tiilimaan alue on kooltaan n.
35,3 ha ja se sijaitsee Nivalan ydinkeskustan luoteispuolella. Alue rajautuu
kaakossa  Kokkolantiehen,  koillisessa  junarataan ja  ldnnessa
peltoalueeseen. Kaavan vaikutusalueeseen kuuluu Nivalan ydinkeskusta,
rata-alueen ympadristoa, jokilaakson peltoalueita sekd suunnittelualueen
luoteispuoleinen pientaloasutus. Asemakaavan kaupalliset vaikutukset
ulottuvat koko kunnan alueelle sekd tdman arvioinnin mukaiselle muulle
vaikutusalueelle (kohta 4).

Suunnittelualueella on pdaosin voimassa vuonna 2008 laadittu Valtateiden
laajentumisalueen asemakaavan muutos ja laajennus, jossa alueelle on
osoitettu paaosin liike- ja toimistorakentamiselle, alueita on varattu myds
paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle seka vahittdiskaupan suuryksikolle.

Suunnittelualueen lansiosan asemakaavoittamaton alue on avointa
viljelyksessd olevaa peltoaluetta. Liittyminen tieverkkoon on rakennettu
suunnittelualueen keskivaiheille valtatieltd 27.

Tiillimaan asemakaavan tavoitteena on luoda mahdollisuuksia liike-,
tyopaikka- seka asuinrakentamiselle.  Tilimaan alue on luonnollinen
keskustan laajentumissuunta, kaupunkirakenne on kasvanut kiinni vt 28 ja
jatkuu nyt saman suuntaisena vt 27 varsialueella. Alue on hyvin
saavutettavissa ja siten tdydentdd olemassa olevaa rakennetta. Tiilimaan
alueen kehittdminen lisdaa yrittdjyyden edellytyksida ja mahdollistaa
tyopaikkojen kasvun kaupungin strategian mukaisesti.

Viistokuva alueelle eteldstd.
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Alueella voimassa oleva asemakaava.
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2. Suunnittelutilanne - Maakuntakaava

Maakuntakaavassa kaupan palveluverkon suunnittelun ja vahittdiskaupan suuryksikodiden
sijainnin  ohjauksen  kannalta  keskeisia ~ sisaltdévaatimuksia  ovat = maakunnan
tarkoituksenmukaisen alue- ja yhdyskuntarakenteen, ympariston ja talouden kannalta
kestdvien liikenteen jarjestelyjen sekda maakunnan elinkeinoeldaman toimintaedellytysten
huomioon ottaminen. Maakuntakaavassa osoitetaan merkitykseltadn seudulliset
vahittdiskaupan suuryksikot.

Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavaa on uudistettu vaihemaakuntakaavoituksen
periaatteella (MRL 27 §) vuodesta 2009 alkaen. Ensimmadiset kaksi vaihemaakuntakaavaa
ovat jo lainvoimaisia, viimeinen kolmas on maaratty tulemaan voimaan ilman lainvoimaa
(maakuntahallitus 5.11.2018 § 231).

km VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKO (1. ja 3.vmkk)

Merkinnilld osoitetaan merkitykseltddn seudullisten vihittdiskaupan suuryksikoiden
sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

Suunnittelumadraykset:

Kohdemerkinnillid osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maériteltivi yksityiskoh-
taisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alueet muodostavat toiminnallisesti yhteniisen
kokonaisuuden. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltddn seudullinen
vihittdiskaupan suuryksikko tai myymilikeskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteutta-
misen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien litkenneyhteyksien
toteuttamiseen

Alueille voidaan sijoittaa sellaista uutta vahittdiskauppaa, joka tukee ja vahvistaa palve-
lurakennetta keskustatoimintojen alueet huomioon ottaen. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa alueiden saavutettavuuteen joukko- ja kevyelld liikenteelld on kiinnitet-
tdvi erityistd huomiota.

Suuryksikdiden enimmiismitoitus kerrosalanelibmetreini (k-m?):

- Ylikyld (Zeppelin), Kempele 50 000
- Mettalanmiki, Raahe 45 000
- Tiilimaa, Nivala 22 000
- Linnanmaa, Oulu 15 000
- Savari Ylivieska 85000

Suunnittelussa huomioitavia Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavan merkintéfé ovat:

Maaseudun kehittdmisen kohdealue;
Kalajokilaakso (ruskea viiva, mk-6)

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue (sininen
vaakaviivoitus)

Vahittaiskaupan suuryksikko (km)
Valtatie (paksu musta viiva, vt)

Merkittavasti parannettava paarata (punainen viiva
mustilla poikkiviivoilla)




2. Suunnittelutilanne - Yleiskaava

Yleiskaavassa osoitetaan kunnan kehittdmisen paalinjat ja toimintojen
sijoittuminen.

Tiilimaan alueella osayleiskaavaratkaisu on perustunut alueelle aiemmin
laadittuun asemakaavaan.

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston 23.1.2014 § 3
hyvaksyma Nivalan osayleiskaava, jossa suunnittelualue on osoitettu
seuraavia suunnittelussa huomioitavia merkintoja:

* Keskustatoimintojen alue (C)
- Alueelle saa sijoittaa yhden tai useamman vdéhittdiskaupan
suuryksikén

* Keskustatoimintojen alue (C-1)
- Koko kaava-alueella vain yhdelle C-1 alueelle saa sijoittaa
enintddn yhden pdivittéistavarakaupan suuryksikon

* Kaupallisten palvelujen alue (KM-1)
- Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
suuryksikoité

* Tybpaikka-alue (TP)
* Asuntoalue. Alueelle tulee laatia asemakaava (A)
* Kalajokilaakson kulttuurimaisema-alue (musta pistekatkoviiva,

kma)
* Liikenteen melualue (sininen viiva, 45 dB)
* Paarata

KM-1

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

Alue varataan keskustatoiminnoille kuten kaupalle, julkiselle ja yksityiselle palvelulle
ja hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistdhairidita aiheuttamatto-
mille tyépaikkatoiminnoille. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa alueelle saa sijoittaa
yhden tai useamman véhittéiskaupan suuryksikon.

Suunnittelumaégraykset:

1. Asemakaavoituksella tulee luoda viihtyisi& kaupunkitiloja ja virkistavaa
kaupunkimiljoota seka kehittaa nykyista kaupunkikuvaa ja parantaa ympériston laatua.
Hyvan kaupunkikuvan kehittamiseksi tulee laatia yleiset periaatteet ja suunnitelmat.

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

Alue varataan keskustatoiminnoille kuten kaupalle, julkiselle ja yksityiselle palvelulle

ja hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ympéristéhairidita aiheuttamatto-

mille tydpaikkatoiminnoille. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa alueelle saa sijoittaa

yhden tai useamman vahittaiskaupan suuryksikdn, kuitenkin siten, ettd koko kaava-alueella
vain yhdelle C-1 alueelle saa sijoittaa enintaan yhden paivittaistavarakaupan suuryksikén.

Suunnittelumaaraykset:

1. Asemakaavoituksella tulee luoda viihtyisa kaupunkitiloja ja virkistavas
kaupunkimiljsota seka kehittad nykyista kaupunkikuvaa ja parantaa ympéristdn laatua.
Hyvén kaupunkikuvan kehittamiseksi tulee laatia yleiset periaatteet ja suunnitelmat.

KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE..

Alue varataan kaupallisia palveluita varten. Alueelle voidaan sijoittaa myds ympaéristohai-
ridita aiheuttamattomia yritys-, palvelu- ja tydpaikkatoimintoja. Alueelle saa sijoittaa
ainoastaan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikoitd. Paljon tilaa vaativalla
erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaista rauta ja rakennus-
tarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha alan, veneiden, moottoriajoneuvojen
sek& muiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden vahittaiskauppaa.




2. Suunnittelutilanne - Asemakaava

Suunnittelualueella on pdaosin voimassa vuonna 2008 laadittu Valtateiden
laajentumisalueen asemakaavan muutos ja laajennus, jossa alueelle on
osoitettu seuraavia aluevarauksia:

* Liikerakennusten korttelialue, joka on varattu paljon tilaa vaativalle
erikoiskaupalle (KL-1)

* Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (KL-2)

* Liike- ja palvelurakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon seka julkisia ja yksityisia palveluja (KMP)

* Huoltoaseman korttelialue (LH-1)

* Tavaraliikenneterminaalin korttelialue (LTA)

* Energiahuollon korttelialue (EN)

* Yleisen tien alue (LT)

Suunnittelualueen lansiosassa ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Tiilimaan asemakaavan muutos- ja laajennustyon luonnosvaiheessa alueelle
on osoitettu seuraavia aluevarauksia seka kerrosaloja:

* Asuinpientalojen korttelialue (AP) - 3 086 k-m2

* Erillispientalojen korttelialue (AO) — 1467 k-m2

* Palvelu- ja asuinrakennusten korttelialue (PA) — 2022 k-m2

* Liike ja toimistorakennusten korttelialue (K) —3 207 k-m2

* Liikerakennusten korttelialue (KL) — 13 505 k-m?2

* Liikerakennusten korttelialue (ei suuryksikkoa) (KL-1) — 17 379 k-m2

* Toimitilarakennusten korttelialue (ei suuryksikkoa) (KTY-1) — 18 320k-m2
* Huoltoaseman korttelialue (LH) — 1809 k-m2

* Tavaraliikenneterminaalin korttelialue (LTA) — 6828 k-m?2




3. Maankaytto- ja rakennuslain

vahittaiskauppaa koskevat saannokset

Maankdytto- ja rakennuslaki 71 b §; Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittdiskaupan

suuryksikoita on sen lisdaksi, mitd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin saddetaan, katsottava etta:

= suunnitellulla maankdytélld ei ole merkittévid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittdmiseen

» qalueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja
kevyelld liikenteelld

» suunniteltu maankdytté edistdd sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet
ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vihdiset

Maankdytté- ja rakennuslaki 71 c¢ §; Vahittdiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.
Seudullisen  vahittdiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille
tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttda, ettd vahittdiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi
tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen.

Maankdytto- ja rakennuslaki 71 d §; Vahittdiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa
erityisesti osoitettu tdtd tarkoitusta varten.

Mitd 1 momentissa saddetdan, koskee myds olemassa olevan vadhittdiskaupan myymalan
laajentamista tai muuttamista vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikon
laajentamista sekd sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan
suuryksikkoon. Mitd 1 momentissa saddetddn, ei kuitenkaan koske vahittdiskaupan myymalan,
vahittaiskaupan suuryksikon tai myymaldkeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava.

Merkitykseltdadn seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkda tai
usean myymaldn muodostamaa vahittaiskaupan aluetta, jolla on yhtad kuntaa laajempia seudullisia
vaikutuksia. Pdivittdistavarakaupan vaikutusalue on selvasti paikallisempi kuin erikoistavarakaupan,
jossa asioidaan harvemmin. Toimiala ja toiminnan laatu seka markkina-alueen laajuus vaikuttavat
merkittdvimmin kaupan myymalakokoon.




4. Vaikutusalueen maarittely, vaestonkehitys

ja palveluiden saavutettavuus

Vaikutusalueen médrittely

Nivalan kaupalliseen vaikutusalueeseen kuuluvat ymparoivista
kunnista Haapavesi, Kdrsamaki, Haapajdrvi, Reisjarvi ja Sievi.
Luoteessa naapurikunta Ylivieska rajataan Nivalan kaupallisen
vaikutusalueen ulkopuolelle, koska yli 15 000 asukkaan
Ylivieskan vahva kaupallinen tarjonta ennemmin kilpailee
Nivalan keskusta-alueen kanssa.

Vaestonkehitys

Vuoden 2020 lopussa Nivalassa asui noin 10 500 asukasta.
Yhteensd Nivassa ja vaikutusalueella asui noin 34 100 asukasta.
Vdestoennusteen mukaan kaikkien alueen kuntien vakimaarat
laskevat ja vuoden 2040 ennusteen mukaan Nivalassa ja
vaikutusalueella asuisi yhteensd noin 27 900 asukasta. Vaesto
vahenisi siis yhteensa noin 6200 asukkaalla. Tilastokeskuksen
ennusteen mukaan Nivalan valiluku laskee noin 1400 asukkaalla
vuoteen 2040 mentdessa.

Nivalan kaupunkistrategian tavoitteina on kuitenkin  mm.
vuosittainen viidentoista yrityksen nettolisays, tyollisyysasteen
nouseminen  75%:in, maakunnan keskiarvon  alittava
tyottomyysaste seka asukasluvun vuosittain kasvava maara.

Palveluiden saavutettavuus

Tiilimaan alue sijaitsee valtateiden 27 ja 28 risteyksessa
ydinkeskustan valittomdssa laheisyydessa. Nivalan keskustassa
asuu n. 10 500 asukasta, joista noin puolet vain noin viiden
kilometrin  etdisyydellda Tiilimaan alueelta. 30 minuutin
ajomatkan pdassd asuu noin 36 600 asukasta ja noin 45
minuutin ajomatkan sisdlla noin 59 300 asukasta.

Alue on hyvin saavutettavissa autolla suorien valtatieliittymien
kautta ja alueella on korkeatasoiset kevyen liikenteen yhteydet.
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5. Liikenne

Nivalan tieverkon rungon muodostavat keskustan luoteispuolella ristedvat valtatiet 27 (Ylivieskantie/Haapajarventie)
ja 28 (Kokkolantie/Kajaanitie). Vt 27 keskimaarainen liikennemé&ara Tiilimaan kohdalla on 4516 ajoneuvoa
vuorokaudessa ja vastaavasti vt 28 osalla 2465 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Nivalan keskustasta on erillinen kevyen liikenteen yhteys Tiilimaan alueelle. Vayla alittaa vt 28 ja jatkuu yhtenaisena
Ojalanperalle saakka noin 1,7km Ylivieskan suuntaan. Myos Kajaanintien varressa on kevyen liikenteen vayla.

Alueella sijaitsee vyksi linja-autoliikenteen pysakki Ylivieskantien varressa. Lisdksi pysakkeja sijaitsee alueen
valittdmassa laheisyydessa Kokkolantien ja Haapajarventien varressa seka Ylivieskantien varressa suunnittelualueen
luoteisrajalla. Nivalan rautatieasema sijoittuu n. 700m paahan Tiilimaan alueesta.

Tiilimaan liittymat valtatielle ovat valmiina ja my6s alueen sisdinen liikenneverkko on rakenteilla osassa aluetta.
Alla oleva kuva kevaalta 2021.




6. Kaupan palveluverkko

Nivalan vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet ydinkeskustan alueelle. Paivittdistavarakauppa on keskittynyt keskustan alueelle, ja sielld
toimivat K-Supermarket, S-market, Halpahalli, Lidl ja Tokmanni (sijainnit alla olevassa kuvassa). Lisaksi tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoita on
sijoittunut Asemanseudulle, valtatien 27 ja rautatien véliselle alueelle sekd Teollisuuskyladn. Nivalassa ei ole talla hetkelld vahittaiskaupan
suuryksikoiksi luokiteltavia (>4 000 k-m2) vahittaiskaupan yksikéita. Nivalan kaupan palveluverkko muodostui vuonna 2016 seitsemasta
paivittdis-tavaramyymalasta, yhdestd laajan tavaravalikoiman myymaldstd, 27 erikoiskaupan myymaldstd, 1 autokaupan myymaldstd ja 1
huoltoasemasta.

Nykyinen vahittdiskaupan (ml. autokauppa ja huoltamot) kerrosala Nivalassa on karkeasti arvioituna n. 21 000 k-m? (SYKE).




7. Ostovoima ja tilantarve

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin keskeisid ldhtokohtia ovat vahittdiskaupan ostovoima- ja tilantarvelaskelmat. Niiden perusteella voidaan
arvioida kuinka merkittava osa vahittdiskaupan markkinasta siirtyy asemakaavan toteuttamisen myota uudelle alueelle ja jaako alueen muille
kaupoille kehittymismahdollisuuksia.

Ostovoima
Nivalan ja kaupallisen vaikutusalueen ostovoimaa on arvioitu kayttden vuoden 2020 lopun vdestomaaraa seka Tilastokeskuksen vuonna 2019
laatimaa vaestéennustetta vuosille 2019-2040.

Asukaskohtaisina kulutuslukuina seka kulutuslukujen kasvuennusteina arvioinnissa on kdytetty Finnish Consulting Group:n vuonna 2017 laatiman
selvityksen (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030, tdydennysselvitystavoitevuoteen 2040) lukuja (taulukko 1.), jotka on paivitetty
vastaamaan vuosien 2020, 2030 sekd 2040 kulutuslukuja kasvuarvioihin perustuen. Kulutusluvut ja kasvuennusteet pohjautuvat Tuomas
Santasalon laskemiin  Pohjois-Pohjanmaan  keskimaaraisiin  kulutuslukuihin.  Kulutuksen kasvuennusteina ovat selvityksen mukaiset
paivittdistavarakauppa +1 %/vuosi ja erikoiskauppa seka palvelut +2 %/vuosi.

Taulukko 1. Kasvuarvion pohjalta lasketut kulutusluvut

; I
X

10363

12269

Kulutus, €/asukas/v Kasvuarvio
2020 2030 2040 %/vuosi

! Piivittsistavarakauppa 3177 3509 3876 1%

| Muu erikoistavarakauppa 2421 2952 3598 2% [
Tilaa vaativa kauppa 1101 1342 1636 2%
VAHITTAISKAUPPA YHTEENSA 6699 7803 9110
Autokauppa ja huoltamot 2636 3213 3917 2%
Ravintolat ja kahvilat 1028 1253 1527 2%
KAUPPA YHTEENSA




Taulukko 2. Nivalan ja vaikutusalueen ostovoima seka
ostovoiman kehitys perustuen alueiden vaestdennusteisiin
seka kulutuslukuihin

Vuonna 2020 Nivalassa koko kauppaan kohdistuva ostovoima oli
laskelman perusteella n. 108,9 milj.€, kun koko vaikutusalueen
ostovoima oli n. 353,9 milj.€.

Laskelman mukaan Nivalassa ostovoima kasvaa n. 23,3 milj.€ ja
koko vaikutusalueella n. 51,6 milj.€ vuoteen 2040 mennessa.
Vahittdiskaupan (ml. autokauppa ja huoltamot) osalta
ostovoiman arvioidaan kasvavan Nivalassa vuoteen 2040 n. 20,3
milj. €.

Nivalan ja vaikutusalueen ostovoima sekd ostovoiman kehitys on
esitetty taulukossa 2.

Vdestoennusteen mukaan kaikkien vaikutusalueen kuntien

vaestdmaarat laskevat, jolloin ostovoiman kasvuun vaikuttaisi
keskeisesti yksityisen kulutuksen kehitys.

Péivittaistavarakauppa / milj. €

Muutos 2020-2040

2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 33,4 34,3 35,2 1,8 5%
Vaikutusalue 75,1 73,1 72,8 -2,3 -3%
Yhteensd 108,5 107,4 108,0 -0,5 -0,5%
Muu erikoistavarakauppa / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 25,4 28,9 32,7 7,2 28%
Vaikutusalue 57,2 61,5 67,6 10,3 18%
Yhteensd 82,6 90,3 100,2 17,6 21%
Tilaa vaativa kauppa / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 11,6 13,1 14,8 3,3 28%
Vaikutusalue 26,0 27,9 30,7 4,7 18%
Yhteensd 37,6 41,1 45,6 8,0 21%
VAHITTAISKAUPPA YHTEENSA / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 70,4 76,3 82,7 12,4 18%
Vaikutusalue 158,4 162,5 171,1 12,7 8%
YHTEENSA 228,7 238,8 253,8 25,0 11%
Ravintolat / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 10,8 12,3 13,9 3,1 28%
Vaikutusalue 24,3 26,1 28,7 4,4 18%
Yhteensd 35,1 38,3 42,5 7,4 21%
Autokauppa ja huoltamot / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 27,7 31,4 35,6 7,9 28%
Vaikutusalue 62,3 66,9 73,6 11,2 18%
Yhteensd 90,0 98,3 109,1 19,1 21%
KAUPPA YHTEENSA / milj. € Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 milj. € %
Nivala 108,9 120,0 132,1 23,3 21%
Vaikutusalue 245,0 255,5 273,3 28,3 12%
YHTEENSA 353,9 375,5 405,4 51,6 15%




Tilantarve

Vahittdiskaupan liiketilatarve arvioidaan muuttamalla ostovoima
liiketilatarpeeksi kaupan keski-méaaraisen myyntitehokkuuden (€/
myynti-m?) avulla. Liiketilatarpeen laskemisessa on kaytetty Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavan laadinnan pohjaksi  tehtyja
tunnuslukuja:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- pdivittdistavarakaupan keskimddrdinen myyntitehokkuus 7 000 €/my-m?
- erikoiskaupan keskimddrdinen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- autokaupan keskimddrdinen myyntitehokkuus 8 000 €/ my-m?

Nykyinen vahittdiskaupan (ml. autokauppa ja huoltamot) kerrosala
Nivalassa on karkeasti arvioituna n. 21 000 k-m? (SYKE) ja
laskennallinen vahittaiskaupan tilantarve on n. 34 700 k-mZ.
Vastaavasti koko vaikutusalueella toteutunut vahittdiskaupan
kerrosala on arviolta 67 200 k-m? (SYKE) ja laskennallinen
vahittaiskaupan tilantarve on nykyisin n. 112 900 k-m?2.

Vahittaiskaupan arvioitu kerrosala on Nivalassa vuonna 2040 n. 42
800 k-m? ja koko vaikutusalueella n. 131 200 k-m?. Vahittaiskaupan,
ravintoloiden, autokaupan ja huoltamoiden yhteenlaskettu
tilantarve vuonna 2040 olisi Nivalassa 47 500 k-m? ja koko
vaikutusalueella 145 700 k-m?2.

Nivalan asukkaiden ostovoimaan perustuva vahittaiskaupan (ml.
autokauppa ja huoltamot) liiketilantarve on vuonna 2040 n. 42800
k-m? ja vahittdiskaupan nykyinen pinta-ala n. 21000 k-m?. N&in
ollen vahittaiskaupan laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen
2040 on n. 22000 k-m?2.

Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan kaupan
palveluselvityksessa  (FCG) Nivalan vahittaiskaupan liiketilan
lisatarpeeksi on arvioitu n. 28000 k-m?. Tasta liiketilan tarpeesta
22000 k-m? on osoitettu Tiilimaan alueelle.

Taulukko 3. Nivalan ja vaikutusalueen liiketilantarpeen kehitysarviot

Paivittdistavarakauppa / k-m?

Muutos 2020-2040

2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 8 100 8300 8 500 400 5%
Vaikutusalue 18 100 17 600 17 600 -500 -3%
Yhteensd 26 200 25 900 26 100 -100 0%
Muu erikoiskauppa / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 14 300 16 300 18 400 4100 28%
Vaikutusalue 32 200 34 600 38 100 5 800 18%
Yhteensd 46 500 50900 56 500 9 900 21%
Tilaa vaativa kauppa / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 6 500 7 400 8 400 1900 28%
Vaikutusalue 14 700 15 700 17 300 2 600 18%
Yhteensd 21 200 23 100 25 700 4 500 21%
VAHITTAISKAUPPA YHTEENSA / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 28 900 31900 35 300 6 400 22%
Vaikutusalue 65 000 68 000 72 900 7 900 12%
YHTEENSA 93 900 99 900 108 200 14 300 15%
Ravintolat / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 3 600 4 100 4 700 1000 28%
Vaikutusalue 8200 8 800 9 700 1500 18%
Yhteensd 11 800 12 900 14 400 2 500 21%
Autokauppa ja huoltamot / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 5 800 6 600 7 500 1700 28%
Vaikutusalue 13 200 14 100 15 500 2 400 18%
Yhteensd 19 000 20 700 23 000 4 100 21%
KAUPPA YHTEENSA / k-m? Muutos 2020-2040
2020 2030 2040 k-m? %
Nivala 38 400 42 700 47 500 9100 24%
Vaikutusalue 86 400 91 000 98 200 11 700 14%
YHTEENSA 124 800 133 700 145 700 20 800 17%




9. Epavarmuustekijat

Arviointia laadittaessa on tarpeen ottaa huomioon, ettd ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksen
arvioihin ja laskelmiin kohdistuu monia epavarmuuksia. Keskeinen epdvarmuustekija on vaestdennuste,
jonka vaikutus voidaan nahda selkedsti maakuntakaavan ja tdaman selvityksen arvioiden erosta.
Maakuntakaavan selvityksen vaestdennusteena on kaytetty Tilastokeskuksen vuonna 2015 laatimaa
vdestoennustetta, joka poikkeaa vuoden 2019 vaestdennusteesta. Tuoreemman ennusteen ollessa
laskujohteisempi koko vaikutusalueella myos tilantarve olisi pienempi. Vdestdennusteeseen kohdistuu
kuitenkin epavarmuutta, silla se on trendilaskema, joka perustuu havaintoihin syntyvyyden,
kuolevuuden ja muuttoliikenteen aiemmasta kehityksestd, eika siind oteta huomioon mm. yhteiskunta-
tai aluepoliittisten paatdsten mahdollisia vaikutuksia, joten vaestdennusteen toteutuminen
sellaisenaan on epdtodenndkdista. Kunta voi omilla toimillaan vaikuttaa vdestokehitykseen luomalla
suotuisat olosuhteet uusien yritysten tulolle alueelle ja sitad kautta tydpaikkojen ja asukkaiden maaraan
alueella voidaan vaikuttaa myonteisesti.

Epdvarmuutta aiheuttavat myés mm. kulutuksen kasvuoletukset seka laskuissa kadytetyt keskimaaraiset
myyntitehokkuudet. Ostovoima voi kasvaa odotettua nopeammin tai hitaammin, jolloin kaupan
palveluiden toteutumisedellytykset muuttuvat. Edelleen vaestdn ikdantyminen ja sen aiheuttamat
muutokset ostokdyttaytymisessa, seka vaestdon keskittyminen keskusten alueelle, voivat muuttaa
merkittavasti alueen vaestokehitystd ja ostovoimaa sekd sen myotd myds kaupalle tarvittavan tilan
tarvetta. Arvioinnissa ei myoskadn ole otettu huomioon Tiilimaan alueen sijoittumista valtateiden
risteysalueelle. Todenndkoisesti alueella asioi myds tdssa esitettyjen laskemien ulkopuolelle jaavaa,
pitkdnmatkan liikkujista koostuvaa vdestoa.

Arviointiin liittyvista epdvarmuustekijoistd huolimatta voidaan pitda varmana, etta ostovoiman kasvu
edellyttdd myos kaupallisten palvelujen tarjonnan lisdamista.

Vaikutusarvioinnissa hyvdksytadan edelld mainitut epdvarmuustekijat ja arvio tehddan nykytiedon
perusteella laadittuihin ennusteisiin ja laskelmiin perustuen. Tiilimaan alueen kaavaratkaisu
mahdollistaa alueen rakentumisen myos siten, ettd alueelle tulee merkittavissé maérin sellaista
yritystoimintaa, joka ei lisdd kaupan pinta-alaa, talldin on my®ds mahdollista ettd lisda
asemakaavoitettavaa aluetta kaupan tarpeisiin tarvitaan toisaalla.




10. Vaikutusten arviointi

Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Nivalan vahittdiskaupan palvelut keskittyvat ydinkeskustan alueelle valtatien 27 molemmin puolin.
Tiilimaan alue lisda toteutuessaan Nivalan alueen kaupallista palvelutarjontaa ja laajentaa kaupungin
palvelurakennetta sijoittuen luontevasti aivan ydinkeskustan laheisyyteen. Nivala kuuluu erikoiskaupassa
Ylivieskan asiointialueeseen (SYKE), ja Ylivieskan laaja palvelutarjonta on vaikuttanut heikentdvasti Nivalan
kaupan kehitykseen. Ostovoimaa virtaa kaupungin ulkopuolelle erityisesti erikoistavaran osalta.
Asiointimatkoilla on helppo hoitaa myds muita tarpeellisia ostoksia, jolloin ostovoimaa siirtyy Nivalan
ulkopuolelle my6és muun vahittaiskaupan osalta. Tiilimaan asemakaavan mahdollistama palvelutarjonnan
laajeneminen vahvistaa Nivalan kaupallisen vetovoiman kasvua seka vaikuttaa myodnteisesti ostovoiman
sdilymiseen alueella.

Nivalan vdeston ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan (ml. autokauppa ja huoltamot) liiketilan lisdtarve
on taman selvityksen perusteella vuoteen 2040 n. 22000 k-m?. Tiilimaan asemakaavaratkaisu vastaa
lisdatarpeeseen kasvattamalla merkittavasti liiketilojen tonttitarjontaa hyvin rakennettavissa olevilla ja
keskeisesti sijoittuvilla liikepaikoilla. On kuitenkin otettava huomioon, etta tassa selvityksessa esitetyt
liiketilan lisatarvelaskelmat kohdistuvat vahittaiskauppaan, Tiilimaan alueen asemakaava kuitenkin
mahdollistaa monien erityyppisten toimintojen tulon alueelle, joten asemakaavaluonnoksessa osoitettuja
kerrosaloja ei voida suoraan verrata liiketilatarpeeseen.

Vaikutusalueen kuntien kaupalliset keskukset sijoittuvat niin etaalle Nivalan keskustasta ja Tiilimaasta,
ettei Tiilimaan palvelutarjonnalla katsota olevan merkittavia vaikutuksia naapurikuntien kaupalle. Niilta
osin, kun vaikutusalueen kuntien erikoistavarakaupan ostomatkat suuntautuvat nykyisin suurempiin
keskuksiin, voi erikoiskaupan kysynnalle 16ytyd vastinetta Tiilimaan toteutuessa Nivalasta, milla voi olla
positiivinen vaikutus myos keskustan kaupallisten palvelujen kysyntaan ja sitda myoten kehitykseen. Tama
parantaisi erikoiskaupan tarjontaa seudullisesti ja lyhentdisi asiointimatkoja, mikd vahentdisi osaltaan
myos lilkenteen aiheuttamia padstdja. Keskustan vahittaiskauppaan kohdistuvat vaikutukset ovat pitkalti
riippuvaisia alueen kaytannon toteutumisesta ja vaikutusten voidaan katsoa pysyvan vahaising, kun
alueelle sijoitetaan toimintaa, joka soveltuu keskusta-alueen ulkopuolelle, kuten tilaa vaativa kauppa seka
ohikulkuliikennetta palvelevat toiminnot.




10. Vaikutusten arviointi

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava tukeutuu olemassa olevaan rakenteeseen, mika vahvistaa nykyista yhdyskuntarakennetta.
Asemakaava toteutuessaan lisaa alueen vetovoimaa kaupan alueena, tydpaikat lisdaantyvat ja uusia
asukkaita tulee alueelle. Vaikutukset eivat kuitenkaan ole niin merkittdvid, ettd vaikutuksia
aluerakenteeseen syntyisi.

Viiden kilometrin etdisyydella alueesta asuu noin puolet Nivalan vaestosta, jolloin lahiasutuksen maara on
noin 5000 asukasta. Maaritellylla vaikutusalueella (Nivala + naapurikunnat pl. Ylivieska) asuu kaikkiaan 34
100 asukasta. Alueen sijoittuminen aivan  Nivalan  keskustan tuntumaan mahdollistaa
yhdyskuntarakenteen luontevan laajenemisen ja kehittamisen, eikda uudella liikerakentamisella ole
yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Tiilimaan rakentuminen parantaa keskustan nakyvyytta
ohikulkijoille.

Vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen ja liikenteeseen

Kaupan palveluiden saavutettavuus on asiakkaan kannalta keskeinen edellytys palveluiden kayttoon.
Tahan vaikuttavat monet tekijat lahtien asiakkaan henkil6kohtaisesta tilanteesta aina liikenneverkoston
laatuun. Fyysinen saavutettavuus, eli kauppaan kuljettavan matkan pituus on usein tarkastelun kohteena
kun arvioidaan paivittdistavarakauppojen saavutettavuutta, mutta erikoistavarakauppojen kohdalla koettu
saavutettavuus eli esimerkiksi asiakkaan kokemus asioinnin vaivattomuudesta seka tuotevalikoiman
kattavuus on keskeisemmassa roolissa. Saavutettavuus on kuitenkin usein edelld mainittujen tekijoiden
summa.

Tiilimaan asemakaavan toteutuessa alueelle syntyy uutta tilaa vaativan kaupan sekd muun kaupan
palvelutarjontaa. Lisaantyva palvelutarjonta monipuolistaa ja kasvattaa valintamahdollisuuksia, mika
vaikuttaa myonteisesti nivalalaisten ja kauempaa seudulta asioivien koettuun saavutettavuuteen.

Tiilimaan alueen fyysinen saavutettavuus on hyva seka henkildauto- etta kevyen liikenteen nakékulmasta.
Alue sijaitsee valtateiden 27 ja 28 risteyksessd, mikd mahdollistaa sekd vaikutusalueen kuntien
asukkaiden etta nivalalaisten helpon asioinnin alueella. Lisaksi saavutettavuus paranee, kun aiemmin
kauempaa haetut palvelut voidaan hakea lahialueelta. Alueelle on kevyen liikenteen yhteys Nivalan
keskustasta, joka jatkuu n. 1,5 km Ylivieskan suuntaan. Tiilimaan toteutuminen lisaa alueen asiakas- ja
tavaraliikennettd, joiden aiheuttamia vaikutuksia vahentaa kuitenkin alueen sijoittuminen laadukkaiden
liikennevaylien yhteyteen, mikda mahdollistaa liikenteen hallitun jarjestamisen. Alueen turvallinen
saavutettavuus kevyen liikenteen vaylia pitkin antaa edellytykset kestavalle liikkkumiselle.




11. Johtopaatdkset

Selvityksen perusteella voidaan sanoa, ettd ostovoiman kasvu lisda liiketilatarvetta Nivalassa ajanjakson
2020-2040 aikana. Tiilimaan mahdollistamalle uudelle kaupan liiketilalle on kysyntda, silla kaupallisia
palveluja haetaan nykyisin kaupungin ulkopuolelta suuremmista keskuksista, mika puolestaan aiheuttaa
ostovoiman ulosvirtausta. Ostovoiman pysymistd Nivalan alueella voidaan lisdtd kaupallisen tarjonnan
kehittdmiselld ja erityisesti erikoistavaran tarjonnan kasvulla. Alueen toteutuminen lisdd Nivalan
kaupallista vetovoimaa, mika vaikuttaa mydnteisesti myds keskustan vahittdiskaupan kysyntaan.

Maakuntakaavassa Tiilimaan alueelle on osoitettu 22000 k-m? vahittdiskaupan liiketilaa, mika on n. 78%
Nivalan vahittdiskaupan liiketilantarpeesta. Tuoreemman vdestéennusteen mukaan laskettu liiketilan
lisatarve on Nivalassa n. 22000 k-m?, jolloin osuuden sdilyessa samana on Tiillimaan liiketilan lisétarve n.
17300 k-m2. Nivalan véhittiiskaupan liiketilatarpeen voidaan arvioida olevan taman selvityksen
laskennallista arviota suurempi, kun otetaan huomioon Nivalan kaupunkikonsernin strategian tavoite
asukasluvun vuosittaisesta kasvusta. Tavoitteen saavuttamiseksi tehtdvien toimien (mm. monipuolinen
tonttitarjonta) tuloksena vadestomaardan ennakoitu kehitys voidaan saada kasvuun, jolloin myds
ostovoiman kasvu kiihtyy tarkasteluajanjaksolla.

Tiilimaan alueen toteutuminen lisdd Nivalan vetovoimaa kauppapaikkana, jolloin kuntaan tulee
ostovoimaa vaikutusalueen ulkopuolelta. Laskelmissa ei ole kuitenkaan huomioitu tdtd ostovoiman
siirtymaa (eli myynti on suurempi kuin ostovoima), joka edelleen lisdisi todennakdisesti alueen
liiketilatarvetta. Kaavaluonnoksessa Tiilimaan alueelle mahdollistuu n. 13 500 k-m? véhittdiskaupan
suuryksikolle, seka n. 40 700 k-m? likkerakennuksille ja huoltoasemille. Vahittdiskauppa tulee arvioiden
mukaan tdyttamaan noin 40% alueelle osoitetusta rakennusoikeudesta, jolloin vahittaiskaupan liiketilan
madrd alueella olisi maakuntakaavan mukainen.  Tiilimaan kaytannén toteutumiseen vaikuttaa
merkittdvasti alueesta kiinnostuneiden ja sinne suuntaavien yritysten ja toimijoiden toimialat.

Tiilimaan toteutumisella on kaupungin alue- ja yhdyskuntarakennetta eheyttava vaikutus. Alue sijoittuu
Nivalan keskustan ldheisyyteen ja on luonnollinen kaupunkirakenteen kasvusuunta, joka luo
edellytykset yhtendiseen kauppa- ja palvelukokonaisuuteen. Alueen toteutuminen parantaa
nivalalaisten sekd vaikutusalueen asukkaiden kaupallisten palvelujen saavutettavuutta, kun mm.
erikoiskaupan palvelut ovat aiempaa ldhempana. Valtateiden risteykseen sijoittuvan alueen
saavutettavuus on erinomainen seka autoilijoiden etta kevyen liikkenteen osalta.
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