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1.1

1.2

LAHTOKOHDAT

Hanke ja tyon tavoite

Tarkastelualue sijoittuu Pyhdjoen kirkonkyldn pohjoisosaan Ollinmé&en teollisuusalueelle, noin 3
kilometrin etdisyydelle Kirkonkylan keskustasta (Kuva 1). Kunnan tavoitteena on mahdollistaa
vahintadn 5 000 k-m?:n kokoluokan péivittaistavarakaupan sijoittaminen alueelle. Tydssé kuva-
taan Pyhajoen kaupallinen toimintaymparistd, kaupan kysynta- ja tarjontatekijéiden muutokset
ja palvelujen saavutettavuus sekd arvioidaan ostovoimassa ja vahittdiskaupan tilantarpeessa
tapahtuvat muutokset. Vaikutusten arvioinnissa keskitytadn paivittaistavarakauppaan ja arvioin-
nin kohteena ovat hankkeen vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kaupan toimintaedel-
lytyksiin ja palvelujen saavutettavuuteen. Vaikutuksia tarkastellaan seka Pyhajokea koskien ettd
laajemmalla alueella.
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Kaavatilanne

Pyhajoen kunta kuuluu Pohjois-Pohjanmaahan, jossa voimassa olevia maakuntakaavoja ovat
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava (2006), Hanhikiven ydinvoimamaakuntakaava (2011) ja
Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava (2015). Suunnittelualue on osoitettu 1. vaihemaa-
kuntakaavassa lahinna taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla osoitetaan asumisen, palvelujen,
teollisuus- ja muiden tydpaikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumis-
alueita. Vaihemaakuntakaavassa merkitykseltédan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn koon
alaraja on péivittaistavarakaupassa 3 000 k-m? ja muussa véhittdiskaupassa 5 000 k-m?. N&iden
kokorajojen alle jaavia kaupan suuryksikgita voidaan suunnitella kunnan yleiskaavoituksella,
vaikka maakuntakaavassa ei ole kaupan suuryksikdn tai keskustatoimintojen merkintaa.
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PYHAJOKI

ge=3

Kuva 2 Ote Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntavasta (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2015).

Pyhajoen keskustan osayleiskaavassa 2025 (2014) kaava-alueen pohjoisosaan Ollinmaen teol-
lisuusalueen laheisyyteen on osoitettu kaupallisten palvelujen alue (KM), jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikkéja. Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa vahittaiskaupan yksikkéja,
joiden yhteenlaskettu pinta-ala on enintddn 2 000 k-m? seké tilaa vievan vahittaiskaupan suuryk-
sikkdja. Alue sijoittuu Pyhdjoen kunnan tulevaa yhdyskuntarakenteen kehitysta ajatellen keskei-
selle alueelle, silla Ollinmaen alueelle on tarkoitus sijoittaa tilapdisen asumisen tarpeisiin alusta-
van arvion mukaan noin 1 200 asuinpaikkaa. Lisaksi Hanhikivenniemelle ydinvoimalan yhteyteen
rakennettavaan majoituskyldan sijoittuu voimalan rakentamisaikana ja my&s huoltoseisokkien
aikana noin tuhat henkilda. Lisédksi muualle taajamaan sijoittuisi noin tuhat asukasta lisaa, jolloin
rakentamisen aikana nykyisen vaeston lisdksi alueella olisi noin 3000 asukasta. Ote yleiskaava-
kartasta esitetddn seuraavassa kuvassa (Kuva 3).

Kuva 3 Ote Pyhdjoen keskustan osayleiskaavasta 2025 (Pyhdjoen kunta 2014).
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1.3

Voimassa olevassa Kirkonseudun asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa tavoitteena
on sijoittaa Ollinmaen alueelle tyopaikka- ja teollisuustoiminnoille osoitettuja korttelialueita, joilla
on hyva liikennesijainti valtatien 8 laheisyydessa. Aluetta kehitetaan toiminnoiltaan monipuolise-
na kokonaisuutena. Kirkonseudun asemakaava ja asemakaavan muutos Ollinmaella sijoittuu ko-
konaisuudessaan Hanhikiven ydinvoimamaakuntakaavassa esitetylle ydinvoimalaitoksen suoja-
vybhykkeelle (sv-yv). Vireilld olevassa Ollinmaden liikekorttelin asemakaavan ja asemakaa-
van muutoksessa kunnan tavoitteena on mahdollistaa kaavoituksella vahintdan 5 000 m? koko-
luokan paivittaistavarakaupan sijoittaminen alueelle. Asemakaava ja asemakaavan muutos kos-
kee voimassa olevan asemakaavan osalta TK- ja P-aluevarauksia. Lisaksi tonteille k706 1 ja 5 on
myonnetty KLT-merkintd kuntapoikkeamassa.

-4 KIRKONSEUDUN ASEMAKAAVA
JA ASEMAKAAVAN MUUTOS,
OLLINMAEN Al

Tarkastelualue

Tarkastelualueena on Pyhajoen lisdksi sen naapurikunnat Raahe, Merijarvi ja Kalajoki seka Yli-
vieskan seutukunnan kunnista Alavieska, Oulainen ja Ylivieska. Tarkastelualueen maarittelyssa
hyddynnettiin Huffin vetovoimamallia. Vetovoimamalli arvioi tietyssa pisteessa asuvan henkilon
todennakoéisyytta asioida tietyssa kaupan keskittymassa, kun hanelld on useita vaihtoehtoisia ja
erikokoisia keskittymia valittavanaan. Malli ottaa huomioon ajoaikaetaisyyden henkilon kotoa
tiettyyn keskittymaan ja vastaavasti myds kaikkiin muihin kilpaileviin keskittymiin. Lisaksi malli
huomioi keskittymakohtaisen vetovoimatekijan. Vetovoimatekijana tassa on kaytetty keskusten
pinta-alatietoja. Asiointitodenndkdisyys esitetdaan tyypillisesti valilla 0-1; mita suurempi lukema
on, sita todennakdisemmin alueella asuva asioi tarkasteltavassa keskuksessa.

Kuvassa 5 esitetdan Ollinmé&en péivittaistavarakaupan hankkeen (noin 5 000 k-m?) tarkastelu-
alue vetovoimamallinnukseen perustuen. Aluetta rajaavina tekijoina ovat naapurikuntien olemas-
sa olevat paivittaistavaramyymalat ja vetovoimatekijana paivittaistavarakaupan myyntiala. Tar-
kasteluun otettiin mukaan my®os Ylivieska, koska se on Raaheen verrattava vastapari merkittava-
nd kaupan keskittymana.
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Asiointitodennakoisyys
Paivittdistavarakauppa,
uusi hanke (4 000 my-m2)

Todennikdisyys asioida Ollinméen alueella
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0 25 5 10

N S— T

Kuva 5 Tarkastelualue asiointitodenndkdisyysmallinnuksen mukaisesti.
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VAHITTAISKAUPAN TARJONTA

2.1 Paivittdistavarakaupan myymalaverkko

Pyhajoella toimii nykyisin kaksi paivittaistavaramyymalaa (K-Market ja Sale). Sale on muutta-

massa vuoden 2017 aikana 8-tien varteen ja taman myo6ta sen koko kasvaa arviolta 100-200 k-

m2. Paivittdistavaroita myydaén lisaksi Ypparissa sijaitsevassa autohuoltoliikkeesss. Pyhajoen
paivittaistavaramyymaléiden myyntipinta-ala on A.C. Nielsenin rekisteritietojen perusteella noin

1 000 neliota. Pyhajoen naapurikunnista Merijarven paivittaistavarakaupan tarjonta on vaatima-

tonta (yksi iso valintamyymala). Raahessa toimii 20 myymalaa (kokonaispinta-ala noin 20 900

m? ja péivittaistavaroiden myyntiala noin 12 300 m?), joista kaksi on hypermarketteja. Kalajoella
myymalamé&ara on 13 (noin 7 400 m? ja 5 600 m?). Ylivieskan seutukuntaan kuuluvista kunnista
Ylivieskassa toimii 15 myymalad& (noin 19 000 m? ja 9 200 m?), joista kaksi on hypermarketteja.
Oulaisissa paivittdistavaramyymaloita on seitsemén (noin 6 300 m? ja 4 100 m?) ja Alavieskassa
kolme (kokonais- ja paivittdistavaroiden pinta-ala noin 1 400 m?). Seuraavalla kartalla on kuvat-
tu paivittaistavarakaupan myymalaverkkoa Pyhajoella ja sen lahiseudulla paivittaistavaramyynti-

pinta-alan mukaan teemoitettuna.
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Kuva 6 Paivittdistavarakaupan myymaldverkko 2015 (A.C.Nielsen Finland Oy).

2.2 Erikoiskaupan myymalaverkko

Ty6- ja elinkeinoministerién Toimiala Online -palvelun (www.toimialaonline.fi) mukaan Pyh&joella
toimi vuonna 2013 kuusi erikoiskaupan myymalaa (1 rautakaupa, vaatekauppa, apteekki, kukka-
kauppa, optikkoliike ja luontaistuotekauppa). Merijarvella myymaléita oli 2, Raahessa 91 ja Kala-
joella 36. Alavieskassa toimi 4, Oulaisissa 30 ja Ylivieskassa 89 erikoiskaupan myymalaa. Alueen

kaupallisessa palveluverkossa korostuukin erityisesti Raahen, Kalajoen ja Ylivieskan monipuolinen

tarjonta seka niiden merkittava asema.



Kaupallisten vaikutusten arviointi

2.3

Merkittavat kaupan hankkeet

Kalajoen merkittavin kaupan hanke sijoittuu keskustaan, jonne kaavaillaan 12 000 - 15 000
kerrosneliometrin kauppakeskusta. Kauppakeskus sijoittuisi nykyisen linja-autoaseman paikalle
Toritielle, valtatien 8 varrelle. Raahen seudulla merkittdvin kaupan uusi kaavavaraus on
Mettalanmaen kauppakeskuksen asemakaava-alue. Voimassa olevan asemakaavan mukaan
valtatien 8 Mettalanmaen liittyman eteldpuolelle on mahdollista rakentaa yhteensa noin 46 000
k-m2 uutta liikerakentamista tilaa vaativalle kaupalle, erikoiskaupalle seka toimistotiloille. Hanke
on ollut vireilld jo useita vuosia, muttei toistaiseksi ole edennyt toteuttamiseen asti. Ylivieskan
taajaman yleiskaavassa merkittavimmat uudet kaupan aluevaraukset sijoittuvat keskustan
viereiselle Koskipuhdon ja Savarin alueille. Uutta kaupallista rakentamista voi sijoittua
Koskipuhdon alueelle noin 35 000 k-m?2 ja Savarin alueelle noin 75 000 k-m2 vuoteen 2030
mennessa. Alueille voisi sijoittua padasiassa tilaa vaativaa erikoiskauppaa (Kalajoen kunta 2015).
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3.1

VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA

Vdesto ja viaestonkasvu

Pyhajoen vakiluku oli vuoden 2015 lopussa noin 3 200. Tilastokeskuksen uusimman vaestéen-
nusteen mukaan vaestémaara vuonna 2030 olisi noin 3 100. Pyhdjoen kunnan vuoteen 2025
ulottuvassa maankayton toteuttamisohjelmassa on varauduttu kahteen kehityskuvaan: Kasvu-
voima (ydinvoimalaitos rakennetaan) ja Juuret (ei ydinvoimalaitosta). Pyhdajoen maankayttostra-
tegiassa ja kaavoituksessa noudatettavan Kasvuvoima-kehityskuvan perusteella kunnan vaesto-
maaran on arvioitu kasvavan noin tuhannella uudella asukkaalla vuoteen 2025 mennessa. Tata
vaestdnkasvua kdytetaan tassa selvityksessa ostovoima- ja tilantarvelaskelmien lahtokohtana ja
kehityskuvan vaestomaaraa voidaan pitda tavoitteena myos vuonna 2030.

Tauluko 1 Pyhé&joen ja sen naapurikuntien seka Ylivieskan seutukuntaan kuuluvien kuntien vaesto
vuosina 2015 ja 2030 (Tilastokeskus ja Pyh&djoen kunta).

Vdestomaadra 2015 2030
Pyhdjoki (Tilastokeskus) 3211 3 052
Pyhdjoki (kehityskuva Kasvuvoima) 3211 4211
Naapurikunnat yhteensa 38 920 37 704

Ylivieskan seudun kunnat yhteensa 25 336 26 898

Pyhdjoen naapurikuntien Kalajoen, Merijarven ja Raahen vaestdmadara vuonna 2015 oli yhteensa
noin 38 900. Tilastokeskuksen vdestéennusteen mukaan naapurikuntien vaestémaara vuonna
2030 on noin 37 700 (-1 200). Kalajoella vdestomaara pysyy suunnilleen ennallaan, mutta Raa-
hessa ja Merijarvelld se vahenee. Ylivieskan seutukuntaan kuuluvissa Alavieskassa, Oulaisissa ja
Ylivieskassa vuoden 2015 vaestdmaara oli noin 25 300 ja tilastokeskuksen ennusteen mukainen
vaestdmaara vuonna 2030 on noin 26 900 (+1 600). Ylivieskassa vaestomaaran ennustetaan
kasvavan, mutta Alavieskassa ja Oulaisissa vahenevan.
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Kuva 7 Pohjois-Pohjanmaan kuntien viestomaaria vuonna 2014 (Tilastokeskus).
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3.2 Kaupan palvelujen saavutettavuus ja liikennemaarat
Henkildautolla asioitaessa kymmenen minuutin ajoajan sisalla Pyhajoen keskustasta asui vuonna
2014 noin 3 000 asukasta ja 30 minuutin sateella noin 27 200 asukasta (kuva 8). Keskimaarai-
nen arkivuorokausiliikenne Pyhdjoen keskustan kohdalla valtatielld 8 oli vuoden 2016 alussa noin
4 200 ajoneuvoa vuorokaudessa (kuva 9). Pohjois-Pohjanmaalla valtateiden liikennemaarien on
ennustettu kasvavan noin 30 % vuoteen 2030 mennessat.

Saavutettavuus

AjoaikavyShykkeet (min)

.o

1020

-

Kuva 8

Liikennemaarat 2015-2016

Keskiméaarédinen vrkliikenne
19 - 500 ajoneuvoa

w501 - 2000 ajoneuvoa

— 2001 - 4570 ajoneuvoa

Kuva 9 Pyhdjoen keskimadrdinen arkivuorokausiliikenne, ajoneuvoa vuorokaudessa (Liikennevi-
rasto).

! Liikennevirasto (2014) Valtakunnallinen tieliikenne-ennuste 2030: http://www?2.liikennevirasto.fi/julkaisut/pdf8/Its_2014-
13_valtakunnallinen_tieliikenne-ennuste_web.pdf
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3.3

Vahittaiskaupan ostovoima ja ostovoiman siirtyma

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimdaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta.
Kulutusluku tarkoittaa yhden henkildn vuodessa kauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kertomalla
kulutusluku alueen vaestdmaaralld saadaan arvio alueella vahittdiskauppaan kohdistuvasta osto-
voimasta. Ostovoimaa kasvattavat alueen vaestdnkasvu ja yleinen tulojen ja kulutuksen kasvu.

Tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisdltavat aina epdvarmuutta. Laskelmissa tar-
keimmat muuttujat ovat vaestdennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti laskel-
missa oletettua tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset. Tas-
sa selvityksessa kaupan kasvun arvioitiin olevan 1 - 2 % vuodessa toimialasta ja aikajanteesta
riippuen. 2000-luvun ensimmaisella vuosikymmenelld kauppa kasvoi nopeasti. Viime vuosina
kaupan kulutus on kuitenkin jopa supistunut. Yleisessa taloustilanteessa tapahtuvat merkittavat
muutokset heijastuvat myds yksityiseen kulutukseen. Pitkdlla aikavalilla talouden nousu- ja las-
kukaudet kuitenkin tasoittavat toisiaan ja 1 - 2 %:n vuotuinen kasvu kuvaa maltillisesti ja realis-
tisesti kulutuksen kehitysta. Taman vuoksi niitd kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Nykytilan ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Pohjois-Pohjanmaan keskimaaraisia kulu-
tuslukuja vuodelta 2012 (Tuomas Santasalo Ky), jotka paivitettiin vuodelle 2015 kulutuksen kehi-
tyksen perusteella. Ostovoiman kehitys arvioitiin vaestéennusteen ja yksityisen kulutuksen kas-
vuarvion mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarvioina kdytettiin paivittaistavarakaupassa yhta
prosenttia ja erikoiskaupassa kahta prosenttia vuodessa. Laskelmissa kdytetyt asukaskohtaiset
kulutusluvut esitetaan taulukossa 2.

Taulukko 2 Vahittdiskaupan kulutusluvut, €/henkilo.

Kulutusluvut 2015 2030
Paivittaistavara (ml. alkoholi) 3 225 3744
Tilaa vieva kauppa 1 080 1254
Keskustaerikoiskauppa 2 256 2 620

Pyhajoen ostovoima vuonna 2015 oli koko vahittdiskaupassa noin 21 miljoonaa euroa ja paivit-
taistavarakaupassa noin 10 miljoonaa euroa. Vuoteen 2030 mennessa ostovoima koko vahittais-
kaupassa kasvaa Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan laskettuna noin 2,2 miljoonalla eu-
rolla ja paivittaistavarakaupassa noin miljoonalla eurolla. Pyhdajoen kunnan maankaytén toteut-
tamisohjelman kehityskuvavaihtoehdon Kasvuvoima (ydinvoimalaitos rakennetaan) vaestotavoit-
teen mukainen ostovoiman kasvu on koko vahittdiskaupassa noin 11 miljoonaa euroa ja paivit-
taistavarakaupassa noin 5,4 miljoonaa euroa. Tilastokeskuksen ennusteen ja Kasvuvoima -
kehityskuvavaihtoehdon vaestdétavoitteen valinen ero paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvus-
sa on noin 4,4 miljoonaa euroa

Taulukko 3 Pdivittdistavarakaupan (ml. Alko) ostovoima (milj. €).
Ostovoima 2015 2030

Pyhdjoki, Tilastokeskus 10,4 11,4

Pyhajoki, kehityskuva Kasvuvoima 10,4 15,8
Naapurikunnat 126 141

Ylivieskan seudun kunnat 82 101

Pyhajoen naapurikunnissa (Raahe, Merijarvi ja Kalajoki) koko vahittaiskaupan ostovoima vuonna
2015 oli yhteensa noin 255 miljoonaa euroa, josta paivittaistavarakaupan osuutta oli noin 126
miljoonaa euroa. Vuoteen 2030 mennessa ostovoima kasvaa koko vahittaiskaupassa noin 32
miljoonalla eurolla ja paivittaistavarakaupassa noin 15 miljoonalla eurolla. Ylivieskan seutuun
kuuluvissa kunnissa (Alavieska, Oulainen ja Ylivieska) koko vahittdiskaupan ostovoima vuonna
2015 oli noin 166 miljoonaa euroa ja paivittdistavarakaupan noin 82 miljoonaa euroa. Vuonna
2030 koko vahittdiskaupan ostovoima on noin 39 miljoonaa euroa ja paivittaistavarakaupan os-
tovoima noin 19 miljoonaa euroa nykyista suurempi.
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3.4

4.1

Ostovoiman siirtyma on jonkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus, se siis
kuvaa alueen kaupallista vetovoimaa. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnal-
ta, vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti
muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman
siirtyma on positiivinen, eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoi-
maisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen, eli myynti on
pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle eli alueen asukkaat asioivat oman alueen
ohella myo6s jossakin muualla. Vuonna 2015 paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma Pyhajo-
ella oli negatiivinen: siirtyman osuus kunnan ostovoimasta oli 32 %. Kaytannossa tama kertoo
sen, ettd noin kolmasosa asukkaista kaytti myés muita kuin oman kuntansa paivittaistavara-
myymaldita. Rahallisesti mitaten ostovoiman ulosvirtaus oli noin 3,5 miljoonaa euroa, mika vas-
tasi merkittavaa osaa Pyhajoen paivittaistavaramyymaldiden vuosimyynnista.

Liiketilantarve

Vahittaiskaupan laskennallinen liiketilantarve nykytilanteessa ja vuonna 2030 arvioitiin vaestdn
ostovoiman ja sen kasvun seka kaupan keskimaaraisen toimialakohtaisen neliémyyntitehon avul-
la. Laskelmissa kaytetty myyntiteho on péivittdistavarakaupassa (ml. Alko) 7 000 €/k-m? ja eri-
koiskaupassa 2 500 €/k-m?. Kaavallinen ylimitoitus otettiin huomioon kertoimella 1,3.

Pyhajoen koko véhittdiskaupan liiketilatarve nykyisin on noin 7 500 k-m? ja péivittaistavarakau-
passa noin 1 900 k-m?. Paivittdistavarakaupassa tdma on noin 600 k-m? enemman kuin kunnan
nykyinen liiketila. Vuonna 2030 tilantarve on Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaan lasket-
tuna vahittdiskaupassa noin 8 300 k-m? ja paivittaistavarakaupassa noin 2 100 k-m? eli p&ivit-
taistavarakaupan tilantarve kasvaa vain noin 200 k-m?2. Kun huomioidaan, ettd Pyh&joen nykyi-
nen paivittaistavarakaupan pinta-ala on selvasti vahemman kuin laskennallinen vuoden 2015
tilantarve, on liiketilan todellinen lisdtarve vuoteen 2030 mennessa edella esitettya suurempi.

Kunnan maankayton toteuttamisohjelman kehityskuvavaihtoehdon Kasvuvoima vaestétavoitteen
mukainen liiketilatarve vuoteen 2030 on koko vahittdiskaupassa noin 11 300 k-m? ja paivittaista-
varakaupassa noin 2 900 k-m?. Pyh&joen péivittaistavarakaupan liiketilatarve vuonna 2030 on
siis véestdennusteesta riippuen suuruusluokkaa 2 000 - 3 000 k-m?.

Pyhajoen naapurikunnissa liiketilantarve vuonna 2015 oli koko vahittaiskaupassa noin 91 000 k-
m? ja paivittaistavarakaupassa noin 23 000 k-m?. Liiketilatarpeen kasvua vuoteen 2030 kertyy
koko véhittaiskaupassa noin 11 300 k-m? ja péivittaistavarakaupassa noin 2 900 k-m?2. Ylivieskan
seutuun kuuluvissa kunnissa liiketilatarpeen kasvu vuoteen 2030 mennessa on koko vahittais-
kaupassa noin 13 700 k-m? ja péivittaistavarakaupassa noin 3 500 k-m?2.

Taulukko 4 Piivittdistavarakaupan laskennallinen tilantarve (k-m?).
Liiketilantilantarve

Pyhajoki, Tilastokeskus 1 900 2100 200
Pyhdjoki, kehityskuva Kasvuvoima 1 900 2 900 1 000
Naapurikunnat 23 300 26 200 2 900
Ylivieskan seudun kunnat 15 200 18 700 3 500

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaupan sijainninohjaus

Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa (2015) Ollinmaki on taajamatoimintojen aluetta
(A), jolla osoitetaan asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tydpaikka-alueiden ym. taajama-
toimintojen sijoittumisalue ja laajentumisalueita. Ollinm&en kaupan hanke noudattaa tata maa-
kuntakaavan merkintda, mutta ylittaa merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
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koon alarajan, joka on paivittaistavarakaupassa 3 000 k-m? ja muussa véhittdiskaupassa 5 000
k-m?. Pyhajoen keskustan osayleiskaavassa 2025 alue on osoitettu KM-merkinnilla. Osayleiskaa-
van mukaisesti Ollinmdkeen voidaan rakentaa vahittaiskaupan yksikk&ja, joiden yhteenlaskettu
pinta-ala on enintd&n 2 000 k-m? seké tilaa vievan vahittaiskaupan suuryksikkoja.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on nostanut kaupan sijainnin sdantelyn ja kuntien tontinluovutusme-
nettelyt esille yhtena toimivan kilpailun esteena. Kaupan sijainnin ohjauksella olisi pystyttava
tasapainottelemaan kilpailun ja elinkeinojen kehittymisen mahdollistavan joustavuuden ja toi-
saalta yhdyskuntarakenteen tasapainoista kehittymistd tukevan sijainnin ohjaamisen valilla.
Maankaytt6- ja rakennuslain uudistaminen ja normien purkaminen onkin yksi nykyisen hallituk-
sen karkihankkeista. Luonnoksessa (17.5.2016) hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi maan-
kayttd- ja rakennuslain muuttamisesta todetaan:
Esityksen mukaan véhittdiskaupan suuryksikén pinta-alaraja nostetaan 2 000 neliémetrista
4 000 nelibmetriin, poistetaan velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alu-
eella vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmadismitoitus sekéd luovutaan véhittdiskaupan
suuryksikéiden laatuluokituksesta kaupan suuryksikdiden sijainnin ohjauksessa. Vdhittéis-
kaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suuryksikkoé
voitaisiin kuitenkin sijoittaa my6s muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutetta-
vuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon.

Ollinmé&keen suunnitteilla oleva paivittdistavarakaupan 5 000 k-m?2:n mitoitus ylittdd maakunta-
kaavan merkitykseltaan seudullisen suuryksikén koon alarajan ja yleiskaavan muun kuin tilaa
vievan vahittdiskaupan suuryksikdén mitoituksen. Maankdyttd- ja rakennuslain tuleva muutos ei
vaikuta Ollinmaen kaupan hankkeeseen, mikali mitoitus on suunnitellun mukainen.

Merkitykseltaan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikélld tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkoa
tai usean myymalan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta, jolla on yhta kuntaa laajempia seu-
dullisia vaikutuksia. Paivittaistavarakaupan vaikutusalue on tyypillisesti selvasti paikallisempi kuin
erikoistavarakaupan, jossa asioidaan harvemmin. Yksinomaan paivittaistavaraa myyva myymala
on harvoin seudullisesti merkittdva. Kaupan myymalakokoon vaikuttavat merkittavimmin toimi-
ala/toiminnan laatu seka markkina-alueen laajuus, joka on verrannollinen myymalan kokoon:
suuri myymala tarvitsee suuren markkina-alueen, pieni parjaa vahemmalla. Kooltaan suuri myy-
mala ei kuitenkaan aina ja automaattisesti ole seudullisesti merkittdva myymala; isokin myymala
voi palvella maantieteellisesti pienta aluetta ja olla luonteeltaan paikallinen. Talléin myymalan
lahella sijaitsevan asutuksen ja paikallisen ostovoiman tulee kuitenkin olla kannattavan liiketoi-
minnan edellytykset tayttyvalla tasolla.

Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien osien
rakennetta (www.ymparisto.fi). Koko maakunnan, Raahen ja Ylivieskan seutukuntien ja naapuri-
kuntien kuten Raahen ja Kalajoen paivittaistavarakaupan tarjontaan nahden Ollinmden hankkeel-
la ei voida katsoa olevan vaikutuksia aluerakennetasolla: myymalalla ei ole oleellista vaikutusta
naapurikuntien keskusverkkoon, eika Ollinmden kaupallinen kehittaminen vaikuta Pyhajoen ase-
maan maakunnan keskusverkossa.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupungin-
osan tai muun taajaman sisaista rakennetta (www.ymparisto.fi). Ollinmden paivittaistavarakau-
pan toteuttaminen tukee Pyhdjoen kunnan yhdyskuntarakenteellisia kehittédmistavoitteita. Pyha-
joella yhdyskuntarakenteessa tapahtuva muutos, uusi kaupallinen keskittyma liittyma- ja pysa-
kointijarjestelyineen, on kuitenkin merkittava. Samalla se siirtda keskustan kaupallista painopis-
tetta pohjoiseen. Keskustaajama sailyy kuitenkin Pyhajoen kaupallisena keskuksena. Keskustaa
kehitettdessa on muistettava, etta siihen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupallinen
vetovoima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myds mm. kulttuuri-, viih-
de- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja
pysakoéintijarjestelyjen toimivuudesta, fyysisestda ymparistdsta jne.
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Valtaosalle kunnan asukkaista yhdyskuntarakenteen muutos merkitsee kaupan palvelutarjonnan
parantumista, koska yha useammat hankinnat voidaan tehdd omassa kunnassa. Samalla se va-
hentaa asiointiliikennettd, koska kauppamatkat voivat suuntautua entistd useammin Pyhajoelle
seudun muiden kuntien myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myoéta vdahenevat
myads liikenne ja sen aiheuttamat ympadristohaitat.

Koska paivittdistavaramyymalbissa saatetaan myyda myds erikoiskaupan tuotteita kuten vaattei-
ta ja niissa toimii kahviloita ym. kaupallisia palveluja, Pyhdjoen nykyisten erikoiskaupan yritysten
ja kaupallisten palvelujen toimintaedellytysten turvaamiseksi Ollinmakeen tulisi sijoittaa téllaista
tuotevalikoimaa ja palveluja harkiten. Ollinméakeen sijoittuvien toimintojen tulisi olla kunnan ny-
kyista palvelutarjontaa taydentédvia, jolloin ne yhdessd muodostavat toimivan kokonaisuuden.
Ollinmaen kaupallisen konseptin kehittdmista olisi taman vuoksi tarkedd pyrkia tekemaan rinnan
keskustan nykyisen kaupan ja muun toiminnallisen kehittamisen kanssa. Mahdollisia haitallisia
vaikutuksia lieventaa se, ettd Ollinmaki vahvistaa Pyhdjoen kaupallista vetovoimaa ja saattaa
houkutella kuntaan seka lisda kaupan toimijoita etta uusia asiakkaita. Osa asiakkaista asioi Ol-
linméaen lisaksi myds muissa liikkeissa.

Edelld esitetyn perusteella Ollinmaen hankkeella ei voida katsoa olevan merkittavaa alue- ja yh-
dyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Tama perustuu siihen, etta Ollinmaen kaupan palve-
lut vastaavat kunnan maankayton kehittamistavoitteisiin, eivat siirrd koko kunnan kaupallista
painopistettd, vahentavat kunnan ulkopuolelle nykyisin suuntautuvaa asiointiliikennetta ja ovat
saavutettavissa henkildauton lisdksi kevyelld liikenteella.

Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Pyh&joen paivittaistavarakaupan liiketilatarve on nykytilanteessa noin 1 900 k-m?, mika on noin
600 k-m? enemman kuin kunnan nykyinen liiketila. Paivittaistavarakaupan tarjonta kunnassa on
siten alimitoitettu. Kuvassa 10 esitetdan Pyhajoen nykyinen paivittaistavarakaupan liiketila yh-
dessa Ollinmaen hankkeen kanssa seka liiketilatarve vuonna 2030 Tilastokeskuksen vaestden-
nusteen ja Pyhdjoen maankayttdstrategian pohjana olevan Kasvuvoima-kehityskuvan (ydinvoi-
malaitos rakennetaan) mukaisten vdestétavoitteiden perusteella laskettuina. Kuten kuvasta nah-
daan, liiketilantarve vuonna 2030 ei riitd kattamaan Ollinmakeen suunniteltua liiketilarakentamis-
ta kummassakaan vaestdéennustetilanteessa.

Vuonna 2015 Pyhajoen asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoimasta noin kolmasosa siirtyi
kunnan ulkopuolelle. Mikali Ollinmaen hankkeen myota tavoitteeksi asetetaan nykyisen ostovoi-
man siirtyman vahentaminen nollaan (jolloin kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa), paivittaista-
varakaupassa tarvitaan edelld esitetyn liiketilatarpeen liséksi noin 600 k-m? uutta liiketilaa. Kehi-
tyskuvavaihtoehdossa Kasvuvoima ydinvoimalaitos rakennetaan ja kuntaan tulee noin 1 000 uut-
ta asukasta. Taman lisaksi ydinvoimalatydmaa tuo mukanaan kunnassa tilapaisesti rakentamis-
vaiheen aikana (noin 5 - 6 vuotta) asuvia henkil6ita. Tilapdisen vaestdn aiheuttaman paivittdista-
varakaupan tilantarpeen on suurimmillaan arvioitu olevan noin 1 500 k-m? (Pyh&joen kunta
2015).

Kun lasketaan yhteen vaestotavoitteiden aikaansaama liiketilatarve seké ostovoiman siirtyman
vahentamisen ja ydinvoimalaitoksen tilapaistyévoiman vaikutus, paivittdistavarakaupan liiketila-
tarve vuonna 2030 on suuruusluokkaa 4 000 - 5 000 k-m?. Suurimmillaan tdmé kattaa Ollinmé-
keen suunnitellun liiketilarakentamisen, mutta ei olemassa olevien paivittaistavaramyymaldiden
liiketilaa. Tama merkitsee paivittaistavarakaupan ylitarjontaa, etenkin kun laskelmassa on muka-
na ydinvoimalaitoksen tilapaistydvoiman vaikutus suurimmillaan. Kaytanndssa tilapaistydvoiman
mé&ara ja samalla sen aikaansaama liiketilatarve vaihtelee vuosittain (800 - 1 500 k-m?).
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Kuva 10 Pyh&joen paivittdistavarakaupan nykyinen liiketila ja tilantarve vuosina 2015 ja 2030.

Kaupan kilpailutilanne

Ollinmden hankkeella ei ole merkittavaa vaikutusta naapurikuntien ja Ylivieskan seutuun kuuluvi-
en kuntien paivittdistavarakaupan toimintaan. Raahessa ja Kalajoella on vahva myymalatarjonta
ja paivittaistavarakaupan ostovoima ja myynti ovat lahes tasapainossa. Raahessa paivittdistava-
rakaupan kokonaiskerrosalaa on noin nelja kertaa enemman kuin Pyhajoella Ollinmaen hankkeen
toteuduttuakin. Myds Kalajoella nykyinen kerrosala on Ollinmakea ja Pyhajoen nykyisia myyma-
16itd suurempi. Merijarvella ldhes 60 %:a paivittdistavarakaupan ostovoimasta siirtyy nykyisin
muihin kuntiin ja Merijarven ainoa paivittaistavaramyymala on tottunut nykyiseen rooliinsa ja
vallitsevaan markkinatilanteeseen, jossa se on jo pitkdan kilpaillut naapurikuntien suurempien
myymaldiden kanssa. Ylivieskassa tilanne on suunnilleen sama kuin Raahessa, Oulaisissa suunnil-
leen sama kuin Kalajoella ja Alavieskassa suunnilleen sama kuin Merijarvella.

Pyhajoella paivittaistavarakaupan kilpailutilanne sen sijaan muuttuu merkittavasti. Ollinmaen
hankkeella on positiivinen vaikutus kunnan nykyiseen paivittdistavarakaupan kokonaistarjontaan,
mutta se muuttaa nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksia. Ollinmaen hankkeen kerrosala
vastaisi noin kahdeksaa nykyisenkokoista Pyhajoen myymalaa ja olisi samaa suuruusluokkaa
kuin Ylivieskan hypermarkettien yhteenlaskettu paivittaistavaramyynnin kerrosala. Pyhajoen ny-
kyisten myymaldiden saattaa olla vaikeaa vastata Ollinmden hankkeen tuomaan “maara- ja hin-
takilpailuun”. Avainsanoja yritystoiminnan kehittamisessa voivat talléin olla esimerkiksi toiminta-
konseptin muuttaminen, laatu, palvelu ja myymalan laajentaminen. Toimenpiteisiin tulee vaikut-
tamaan myds kaupan ryhmien valinen kilpailu markkinoista ja halusta yllapitda toimintaa Pyhajo-
ella. Kaupan toimijasta riippuen kilpailutilanne saattaa johtaa myds siihen, ettd osa hankkeen
kerrosalasta on siirtyvaa kerrosalaa eli nykyisten myymaléiden toiminnan siirtamista Ollinma-
keen.

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntdan. Kuluttajien tarpeet
ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossa yha enemman. Tama merkitsee sita, ettd myos ostospaikoil-
ta vaaditaan yha enemman. Hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on kasvanut ja
kasvaa edelleen koko ajan. Asiointi suuntautuu sinne, missa nama edellytykset tayttyvat asiak-
kaan tarpeita parhaiten tyydyttavalla tavalla. Lisaksi on muistettava, etta euromaaraisesti suurin
asiointi kohdistuu paivittaistavarakaupassa useimmiten kooltaan suuriin myymaloéihin. Esimerkiksi
Raahessa tama nakyy siing, etta noin 73 % nykyisesta paivittaistavaramyynnista toteutuu suu-
rimmissa myymaldissa eli hypermarketeissa ja supermarketeissa. Ylivieskassa vastaava luku on
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74 %. Myo6s Pyhdjoelta nykyisin ulosvirtaava ostovoima suuntautuu pddasiassa tdéman kokoluo-
kan myymaldihin.

Kilpailuvaikutusten ennakointi onkin haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kuluttaji-
en kayttdytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista vaikutuksis-
ta yritysten toimintaan. Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, etta kaavoituk-
sella luodaan edellytykset sille, etta niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin uusien liikeideoiden
kehittdminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina var-
mistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen mydta positiivisille kilpailuvai-
kutuksille.

Tama asia on huomioitu my6s maankaytt6- ja rakennuslaissa, johon tehtiin kevaalla 2015 kilpai-
lun toimivuutta koskeva lisdys. Lakimuutoksen perustelujen mukaan kilpailun toimivuuden edis-
tamisen kannalta on olennaista, ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden
kehittdmiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat
kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kil-
pailuasioiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavisté asioista. La-
kimuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja madraltaan riittavasti si-
joittautumispaikkoja.

Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Ollinmaen hankkeen vaikutuksia muun paivittaistavarakaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin
arvioitiin Huffin vetovoimamallin avulla huomioiden nykyinen paivittdistavarakaupan pinta-ala ja
Ollinmaen hanke. Mallinnuksen tulokset ovat suuntaa-antavia, silld siind ei ole huomioitu paivit-
taistavarakaupan palveluverkon mahdollisia muita muutoksia (muita uusia hankkeita). Analyysin
tarkoituksena on havainnollistaa kuntatasolla Ollinmaen mahdollisia vaikutuksia Pyhdjoella ja
muissa kunnissa sijaitseville paivittaistavaramyymalgille.

Mallin avulla arvioituna Ollinmdkeen suuntautuva ostovoima on noin 10 miljoonaa euroa, jos alu-
een péivittdistavarakaupan mitoitus on noin 5 000 k-m2. Tam4 j&& alle Pyh&joen asukkaiden ai-
kaansaaman vuoden 2030 paivittdistavarakaupan ostovoiman (noin 11 - 16 milj. €). Asiointito-
denndkdisyysmallinnuksen perusteella kunnan asukkaiden ostovoima riittéa siis kattamaan hank-
keen tuoman pinta-alalisdayksen. Tama tarkoittaa kuitenkin sita, etta Pyhdjoen nykyisten myyma-
16iden myynti vahenisi merkittavasti. Lisdksi Ollinmakeen virtaisi ostovoimaa Raahen, Merijarven,
Kalajoen, Oulaisten, Alavieskan ja Ylivieskan myymaldista kunnasta riippuen 3 - 7 %. Naita
osuuksia ei voida pitaa merkittavina kyseisissa kunnissa sijaitsevien myymaléiden toimintaedelly-
tysten kannalta.

Ollinmé&en hankkeella olisi siis toteutuessaan merkittava vaikutus Pyhdjoen nykyisten myymaloi-
den toimintaedellytyksiin, mutta ei laajemmin seudun muiden myymaldiden toimintaedellytyksiin.
Arvioidulla kymmenen miljoonan euron ostovoimalla Ollinmden myymalan myyntiteho olisi kui-
tenkin alle 3 000 €/my-m?, jolloin toiminta olisi kannattavuuden alarajalla. P&ivittaistavaramyy-
maldiden nykyinen myyntiteho Pyhdjoella, sen naapurikunnissa ja Ylivieskan seudun kunnissa on
lahes kaksinkertainen.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Kaupan ja etenkin paivittaistavarakaupan palvelujen saavutettavuus on yksi merkittavimmista
asioista ihmisten arjen sujuvuudessa. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan
mitata eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa,
mutta se ei yksindan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myymalaan voidaan kokea
vaivalloisemmaksi kuin useamman kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama ku-
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vaa osuvasti autoilevien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saa-
vutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkildt ja autotto-
mat kotitaloudet. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa
voi olla kysymys myds asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. asiointimatkan
pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myyma-
I6iden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka fyysisena ilmiéna (etdisyytena
myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etaisyyttd moniulottei-
semmin. Fyysisen etdisyyden kannalta Ollinmden saavutettavuus on hyva. Henkil6éautolla asioita-
essa kymmenen minuutin ajoajan sisalla Pyhajoen keskustasta asui vuonna 2014 noin 3 000
asukasta ja 30 minuutin séteella noin 27 000 asukasta. Asiointi on mahdollista myds kevytliiken-
teella etenkin keskustaajaman alueelta.

Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkies-
saan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja
mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva. Ostovoiman nykyisten siirtymien va-
lossa Pyhajoen paivittaistavarakaupan palvelujen koettuun saavutettavuuteen ei olla tyytyvaisia.
Ollinm&en hankkeen toteutuessa Pyhdjoen paivittdistavarakaupan palvelutarjonta lisdantyy ja
monipuolistuu merkittdvasti. Tama merkitsee koetun saavutettavuuden parantumista. Myos fyy-
sinen saavutettavuus paranee Pyhdjoen asukkaille, kun esimerkiksi Raahessa sijaitsevien liikkei-
den sijasta osa asioinnista voidaan tehda omassa asuinkunnassa.

Yhteenveto

Maankaytto- ja rakennuslaissa vahittaiskaupan sijainnin ohjausta koskevien saannésten keskeisi-
na tavoitteina ovat kaupallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen seka
keskusta-alueiden aseman tukeminen kaupan sijaintipaikkana. Maankaytén suunnittelulla tulee
luoda edellytykset asuinalueiden kaupallisten palvelujen tarjonnalle ja pyrkia vaikuttamaan ole-
massa olevien palvelujen sdilymiseen. Kaupallisten palvelujen tulee myds olla mahdollisuuksien
mukaan saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Ollinmaen hanke ei ole merkittavasti ristiriidassa
naiden tavoitteiden kanssa

Kaavoituksen kannalta Ollinmakeen suunniteltu paivittdistavarakaupan mitoitus ylittaad maakun-
takaavan merkitykseltaan seudullisen suuryksikén koon alarajan ja yleiskaavan muun kuin tilaa
vievan vahittaiskaupan suuryksikdn mitoituksen. Hankkeella ei kuitenkaan voida katsoa olevan

erityisen haitallisia vaikutuksia alue- ja yhdyskuntarakenteeseen. Ollinmaen kaupan palveluiden
kehittyessa myds palvelujen saavutettavuus paranee merkittavasti ja asiointimatkat lyhenevat.

Taman myota vahenevat myds liikenne ja sen aiheuttamat ymparistéhaitat.

Ostovoiman kasvua ja siihen perustuvaa liiketilan laskennallista tarvetta tarkastelemalla voidaan
hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi kaupan hankkeet tulevat.
Pyhajoen paivittaistavarakauppa on nykytilanteessa alimitoitettu, silla liiketilatarvetta on enem-
man kuin toteutunutta kaupan liiketilaa. Paivittaistavarakaupan liiketilatarve vuonna 2030 on
vadestbennusteesta seka ostovoiman vahentamistavoitteen ja ydinvoimalahankkeen tilapaistyo-
voimasta huomioimisesta riippuen enintddn 5 000 k-m?. Tamé kattaa Ollinméakeen suunnitellun
liiketilarakentamisen, mutta ei olemassa olevien paivittdistavaramyymaldiden liiketilaa. Tama
merkitsee péivittdistavarakaupan noin 1 300 k-m?:n ylitarjontaa.

Uusien myymaldiden perustaminen vaikuttaa aina kaupan kilpailutilanteeseen, erityisesti lyhyella
tahtdaimella. Ollinmaen hankkeella ei kuitenkaan ole erityistad vaikutusta naapurikuntien (Raahe,
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Merijarvi ja Kalajoki) eikd Ylivieskan seutukuntaan kuuluvien Oulaisten, Alavieskan ja Ylivieskan
paivittdistavarakaupan toimintaedellytyksiin. Pyhajoella Ollinmaen kaupallisella kehittamiselld on
positiivinen vaikutus nykyiseen paivittaistavarakaupan kokonaistarjontaan, mutta se muuttaa
nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksia. Kyseessa on merkittava lisdys kunnan paivittdista-
varakaupan kerrosalaan ja nykyisten myymaldiden saattaa olla vaikeaa vastata Ollinmaen hank-
keen tuomaan kilpailuun. Huffin asiointitodennakoéisyysmallilla arvioituna Pyhdjoen kunnan asuk-
kaiden ostovoima riittaa kattamaan Ollinmden hankkeen tuoman pinta-alalisdyksen, mutta Pyha-
joen nykyisten myymaldiden myynti vahenisi merkittavdsti. Mydnteisimmillaan kilpailutilanteen
kiristyminen johtaa nykyisten myymaldiden yritystoiminnan kehittdmiseen, mutta se saattaa
johtaa my6s myymaldiden toimintaedellytysten ratkaisevaan heikkenemiseen. Lopputulokseen
tulee vaikuttamaan kaupan ryhmien valinen kilpailu markkinoista ja halusta yllapitda toimintaa
Pyhdjoella.
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