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Kuopion keskeiselld kaupunkialueella on 20 vuoden aikana rakennettu
huomattava maara uusia kaupan tiloja erityisesti vt 5 liittymien laheisyyteen
kaavoitetuille kaupan alueille. Tarjonta on kokonaisuutena monipuolistunut,
mutta samalla Kauppatorin ymparille rakentunut ydinkeskusta, kaupan
perinteinen keskus, on menettanyt kaupallista vetovoimaansa.

Kuopion kasvun ennustetaan jatkuvan, mika luo edellytykset myos
kaupallisten palveluiden kehittymiselle edelleen. Vt 5 varrella sijaitseville
alueille ja myds ydinkeskustaan kohdistuu kaupan hankkeiden kysyntaa.
Tassa tilanteessa tarvitaan kaavaratkaisujen tueksi nakemysta kaupan
palveluiden sijainnista ja mitoituksesta.

Alueidenkayttdlaissa on maaritelty vahittaiskaupan suuryksikéita koskevat
maakunta- ja yleiskaavan sisaltdvaatimukset seuraavasti:

1) suunnitellulla maankaytoélla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella; seka

3) suunniteltu maankayttd edistda sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat
haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Nama lakisdateiset vaatimukset muodostavan perustan kestdavaa kaupunki-
rakennetta tukevalle kaupan ohjaukselle kaavoituksessa.

Taman selvityksen tavoitteena on tuoda faktapohjaa kaupan sijainnin ja
mitoituksen ohjaamisen tueksi Kuopion keskeisen kaupunkialueen
kaavoituksessa seka esittda kaupan asiantuntijuuteen perustuvia ehdotuksia
keinoista ydinkeskustan kaupallisen houkuttelevuuden vahvistamiseksi.

Selvityksessa tarkastellaan kaupallista mitoitusta ja kaupan verkostoa kol-
mella aluetasolla: keskeinen kaupunkialue, ruutukaavakeskusta ja ydinkes-
kustan torikorttelit. Tyd eteni maankaytdllisten 1dhtékohtien tarkastelun,
kaupan toimintaymparistdon analyysin sekd ostovoiman ja liiketilatarpeen
kehitysarvioiden kautta kaupan palveluverkon kehittamisperiaatteiden ja
tavoitteellisen palveluverkon maarittelyyn. Tydn yhteydessa koottiin kaupan
toimijoiden nakemyksia keskeisen kaupunkialueen, ruutukaavakeskustan ja
ydinkeskustan torikorttelien kaupan nykytilasta, kehitysnakymista ja
kehittamistarpeista. Haastateltavina olivat seuraavat tahot:

« Kaupunkikeskustan kehittamisyhdistys ry

« Kuopion alueen Kauppakamari

* Kuopion yrittajat ry

« Minnan kauppa- ja viihdekeskus

« Carlson

+ PeeAsss

+ Kesko

- Lidl

+ Matkus

+ Kauppakeskus Aapeli

+ Kauppakeskus Vihtori

Tyo tehtiin Kuopion kaupungin kaupunkisuunnittelun vastuualueen toimeksi-
annosta. Ty6ta ohjanneeseen ohjausryhmaan kuuluivat Ilkka Laine, Jaana
Keranen, Katri Hiltunen, Juho Palviainen, Annika Korhonen, Pasi Ronkainen ja
Mika Raatikainen Kuopion kaupungilta. Tyo tehtiin Sitowise Oy:ssa, jossa

tyosta vastasi Kimmo Koski. Konsultin tydryhmaan kuului lisdksi Jesper
Winogradow.



1 Tarkastelualueet

Selvityksen kohteena on Kuopion keskeinen kaupunkialue ja sen sisalla
tarkastellaan erikseen ruutukaavakeskustan aluetta ja ydinkeskustan
torikortteleita (kuva 1).
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Keskeisen kaupunkialueen vaestémaara oli noin 97 000 vuonna 2023 ja
tydépaikkamaara noin 47 000 vuonna 2022. Suurimmat vaestokeskittymat
sijoittuivat ruutukaavakeskustaan ja sen lahialueille (kuva 2). My&s suurim-
mat tyopaikkakeskittymat olivat ruutukaavakeskustan alueella, mutta myds
sen lansipuolella valtatien 5 varrella (kuva 3). Ruutukaava-alueella vaestda
oli noin 16 000 ja tydpaikkoja noin 12 000. Ydinkeskustan torikorttelien
alueella vaestdmaara oli noin 2 200 ja tydpaikkamaara noin 3 300.
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Kuva 3. Keskeisen kaupunkialueen tydpaikat (Tilastokeskus).
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Pohjois-Savossa on voimassa 9 maakuntakaavaa. Naista Kaupan maakunta-
kaavassa on ratkaistu Pohjois-Savon kaupallinen palveluverkko sisaltden
keskustatoimintojen alueet ja seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan
suuryksikot. Ymparistéministerid on vahvistanut Kaupan maakuntakaavan
1.6.2016.

Maakuntakaavan tarkistaminen on kdaynnissa, ja Pohjois-Savon maakunta-
kaava 2040 laaditaan vaiheittain. 1. vaiheessa on kasitelty mm. vahittais-
kaupan suuryksikét, ja kaava on tullut voimaan 1.2.2019. Kaupan osalta
kaavamerkinnat ovat ennallaan kaupan maakuntakaavan 2030 mukaisina.
Keskustatoimintojen alueisiin ja alakeskuksiin, keskustan ulkopuolella
sijaitseviin vahittdaiskaupan suuryksikdihin seka taajamatoimintojen alueisiin
liittyvia suunnittelumaarayksia on tarkistettu.

Maakuntakaavan 2040, 2. vaiheen kaavaehdotus on hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 17.12.2024. 2. vaiheen kaavassa ei kasitella kauppaa.

Maakuntakaavan 2040, 3. vaiheessa kasitelldadan mm. aluerakennetta ja
elinkeinojen kehittamista seka vahittaiskaupan seudullisesti merkittaviin
suuryksikkdihin liittyvia muutostarpeita. Kaavan valmisteluaineisto asetetaan
nahtaville kevaalla 2025.

Tata selvitysta on laadittu samanaikaisesti ja yhteisty6ssa maakuntakaavan
2040, 3. vaiheen kaupan selvityksen kanssa.

Pohjois-Savon maakuntakaavan 1 . vaiheessa vahittaiskaupan suuryksikén
merkinnalla (KM) osoitetaan merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan
suuryksikké tai myymalakeskittyma keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolella. Vahittaiskaupan suuryksikéiden kaupan laatua koskeva mitoitus ja
tarkempi sijoittuminen ratkaistaan yksityiskohtaisessa kaavoituksessa.

Vahittaiskaupan suuryksikké on suunniteltava siten, ettei silla ole yksin tai
yhdessa muiden hankkeiden kanssa merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Yksityis-
kohtaisessa suunnittelussa on huomioitava kaupan palvelujen saavutettavuus
eri kulkumuodoin seka kaupan palveluiden sijoittuminen suhteessa asuin-
alueisiin.

Tilaa vaativan kaupan suuryksikdn merkinnalla (kme) osoitetaan merkityk-
seltaan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd tai myymalakeskittyma, joka
kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos
keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja tarkempi
sijoittuminen on suunniteltava siten, ettei niilla ole yksin tai yhdessa muiden
hankkeiden kanssa merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

Tilaa vaativan kaupan suuryksikdn reservialueen merkinnalld (kme/res.)
osoitetaan tilaa vaativan kaupan suuryksikén reservialue Kuopion Pieneen
Neulamakeen. Merkinnalla mahdollistetaan seudullisesti merkittavan tilaa
vaativan kaupan sijoittuminen Pienen Neulamaen yrityspuistoon tulevai-
suudessa. Alue voidaan ottaa kayttédn muiden seudullisesti merkittavien
kaupan sijaintipaikkojen taytyttya.



Kerrosala v Paivittais- Muu Tilaa
Kaava- . Yhteenss, .. A
. .. enimmais- tavara- erikois- vaativa
merkint3 L. k-m?
mitoitus kauppa kauppa kauppa
Paivaranta KM 2014 15 000 15 000 0 0
Uusi 5000 5000 0 0
Mitoitus 20 000 20000 0 0
Vt 5 ita (Levasentie) KM 2014 14 000 0 14 000 0
Uusi 0 0 0 0
Mitoitus 14 000 0 14 000 0
kme 2014 51 000 0 0 51 000
Uusi 20 000 0 0 20 000
Mitoitus 71000 0 0 71000
Kolmisoppi KM 2014 17 500 14 000 3500 0
Uusi 5000 0 5000 0
Mitoitus 22 500 14 000 8 500 0
kme 2014 24 500 0 0 24 500
Uusi 5000 0 0 5000
Mitoitus 29 500 0 0 29 500
Matkus KM 2014 87 500 3300 84 200 0
Uusi 9500 0 9500 0
Mitoitus 97 000 3300 93 700 0
kme 2014 0 0 0 0
Uusi 61 000 0 0 61 000
Mitoitus 61 000 0 0 61 000
Vt5 lansi kme 2014 40 000 500 0 39 500
(Volttikatu) Uusi 20 000 0 0 20 000
Mitoitus 60 000 500 0 59 500
Pieni Neulamaki kme/res 2014 0 0 0 0
Uusi 20 000 0 0 20 000
Mitoitus 20 000 0 0 20 000
KUOPIO 2014 249 500 32 800 101 700 115 000
YHTEENSA Uusi 145 500 5000 14 500 126 000
Mitoitus 395 000 37 800 116 200 241 000

Taulukko 1. Kuopion keskusta-alueiden ulkopuolisten kaupan alueiden mitoitukset
(FCG ja Pohjois-Savon liitto 2024 ).
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Kuva 4. Karttaote, Pohjois-Savon maakuntakaava 2040, 1. vaihe.
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2.2 Kuopion ja Etela-Siilinjarven kaupunkirakenne-
suunnitelma 2040-luvulle

Kaupunkirakennesuunnitelma on hyvaksytty Kuopion ja Siilinjarven valtuus-
toissa vuonna 2024. Kaupunkirakennesuunnitelma ei ole oikeusvaikutteinen
kaava vaan strateginen suunnitelma, joka osaltaan ohjaa maanhankintaa,
kaavoitusta ja asuntotuotannon ohjelmointia. Suunnitelmassa on esitetty
kaupan alueet, mutta ei ole otettu kantaa kaupan mitoitukseen tai
suuryksikkéjen sijaintiin.

Paatavoitteena Kuopion ja Etela-Siilinjarven kaupunkirakenteessa on elin-
voiman kasvattaminen. Kaupallisissa palveluissa tavoitteena on turvata niin
Kuopion ydinkeskustan kuin asuinalueidenkin nykyinen palvelutarjonta ja
parantaa sita alueiden vaestdpohjaa kasvattamalla.

Tarkeana taydennysrakentamisen ja muun kaupunkikehityksen selkdarankana
toimivat jatkossa joukkoliikenteen runkolinjat (kuva 5). Laaja-alaista kehitta-
mispotentiaalia on esimerkiksi akseleilla Neulaméaki - Kelloniemi ja Puijon-
laakso - keskusta. Runkolinjoihin siirryttdessa palvelutasoa parannetaan,
vuorovaleja tihennetdan ja liikenndintiaikoja laajennetaan, mika lisaa
joukkoliikenteen houkuttelevuutta.

Kuva 5. Keskeisen kaupunkialueen potentiaalinen kehittdmisvydhyke
ja 1. vaiheen runkolinjat numeroituina (Kuopion kaupunki 2024a).

Ensimmaisessa vaiheessa perustettaviksi suunnitellut runkolinjat esitetaan
kuvassa 6. Runkolinjojen vaikutusalueet (300 - 400 m) ovat tarkeita tule-
vaisuuden kaupunkikehittdmisen vyohykkeitd, joilla priorisoidaan tydpaikkojen,
palveluiden ja asumisen sijoittumista ja tehokasta tadydennysrakentamista.

Kuopion kaupunkisuunnittelun vastuualue on kdaynnistanyt 2024 taydennys-
rakentamisselvityksen, jonka tavoitteena on kaupunkirakenteen tiivistaminen
runkolinjojen varrella ja nykyisien asuinalueiden lahipalvelukeskusten
tukeminen taydennysrakentamisella.

Runkglifjat 7 ja 20

e sITowIse

Kuva 6. Ensimmadiset viisi runkolinjareittia.



Padosalla Kuopion keskeistd kaupunkialuetta on voimassa Kuopion yleiskaava,
Keskeinen kaupunkialue (tullut voimaan 9.10.2001). Keskeisen kaupunki-
alueen yleiskaavassa on osoitettu keskustatoimintojen alueet ja niiden jako
paa-, alue- ja paikalliskeskuksiin (C, C-1, C-2). Keskustatoimintojen alueiden
lisaksi kauppaa voidaan sijoittaa yksityisen palvelujen ja hallinnon alueille
(PK). Osalla yksityisten palvelujen ja hallinnon alueista ei sallita paivittaistava-
ramyymaléita (PK-1).

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Vanuvuoren osayleiskaavan 25.3.2024.
Kaava mahdollistaa Etela-Kuopioon pientaloasutusta noin 7 500 uudelle
asukkaalle. Rakentamisen aloitus on ajoitettu 2030-luvun puolivaliin. Kaava
on hallinto-oikeuden kasittelyssa valitusten vuoksi.

Keskustan osayleiskaava on tullut vireille 2020, ja luonnosvaihe on ajoitettu
vuodelle 2025. Tydssa paivitetaan keskeisin kaupunkialueen yleiskaava
ruutukaava-alueen, Hatsalan ja keskuskentan alueen osalta. Tavoitteena on
mm. kaupallisen keskustan kehittdminen.

Kelloniemen osayleiskaava on ollut luonnoksena nahtavilla 2023, ja ehdotus-
vaihe on ajoitettu vuodelle 2025. Tyodssa paivitetaan keskeisin kaupunkialueen
yleiskaava Kelloniemen osalta. Alue on tarkoitus sailyttaa monipuolisena
tyopaikka- ja asuntoalueena. Asukasmaaran arvioidaan kaksinkertaistuvan
noin 4 000 asukkaaseen.

Niuvanniemi Kellonfem

Niirales

Neulamaki : \ K U O p l O

Haminalahti Rauhalaht
\ 'f"-.l‘-.z'\

Saaristokaupunki,
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Palomaki ,
: Hiltulanjahti

Kuva 7. Vireilld olevat osayleiskaavat (Kuopion karttapalvelu).
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2.4 Torin lansireunan asemakaavan muutos

Asemakaavan muutosluonnos on ollut nahtavilla 2022, ja kaavan ehdotus-
vaihe on ajoitettu 2025. Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan ydin-
keskustan kaupallisten kortteleiden uudistuminen ja tdydentyminen.

Kaavatydssa ratkaistaan suunnittelualueen huoltoliikenteen jarjestelyt ja
pysakoinnin kokonaisuus. Kaavan tavoitteena on keskustan vetovoiman ja
kaupallisen tarjonnan vahvistaminen, miellyttavat ja elavat kaupunkitilat seka
kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Kaavamuutoksen yhteydessa on
tehty selvitys "Kuopion ydinkeskustan ja torin ymparistén kaupallisen
rakenteen nykytilan kartoitus ja tulevaisuuden kuva”, Ramboll 19.4.2020.

Kuva 8. Suunnittelualueen sijainti (Kuopion kaupunki 2022).
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Paivittaistavarakauppa

Vuoden 2023 lopussa Kuopiossa toimi yhteensa 94 paivittaistavaramyymalaa
(taulukko 2). Vuoden 2023 aikana kolme huoltoasemamyymalaa lopetti toi-
mintansa. Lukumadrassa ovat mukana varsinaisten paivittdistavaramyyma-
l6iden (hypermarketit, supermarketit ja valintamyymalat) lisaksi muut
myymalat ja halpahintamyymalat (laajan tavaravalikoiman myymalat, joissa
myydaan myds paivittaistavaroita). Muita myymaloita ovat pienmyymalat,
erikoismyymalat (esimerkiksi leipomomyymalat), tavaratalomyymalat,
huoltoasemamyymalat ja kauppahallimyymalat.

Varsinaisia paivittaistavaramyymalé6ita kaupungissa oli 57. Myymalatyypeit-
tain tarkastellen kaupungissa toimi eniten valintamyymal6ita ja isoja super-
marketteja. Hypermarketteja Kuopiossa oli kolme.

Paivittaistavarakauppa
Hypermarket 3
Supermarket, iso 18
Supermarket, pieni 9
Valintamyymala 27
Muu myymala 28
Halpahintamyymala 9
Yhteensa 94

Erikoiskauppa
Keskustahakuinen 301
Tilaa vaativa 52
Moottoriajoneuvot 87
Yhteensa 440

Taulukko 2. Kuopion pdivittdistavarakaupan myymadldt 2023 (Nielsen IQ 2023)
Jja erikoiskaupan myymalat 2022 (Tilastokeskus).

Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan Kuopiossa toimi
yhteensa 440 erikoiskaupan myymalaa vuonna 2022. Keskustahakuisen
erikoiskaupan toimialoilla toimi yhteensa 301 myymalaa. Todellinen myyma-
ldmaara on edelld mainittua suurempi, koska kauppakeskuksissa toimivat
yksittdiset myymalat eivat erotu omiksi yksikdikseen Tilastokeskuksen
myymalaluokituksessa.

Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat urheiluvalinemyymalat, Alkot,
apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., vaatekaupat, tietotekniikka/viihde/
elektroniikkakaupat, tavaratalot, pienoistavaratalot ja itsepalvelutavaratalot
seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet, lelukaupat,
lemmikkieldginkaupat ja kukkakaupat. Selvasti eniten myymaldita toimi
pienten erikoiskauppojen toimialoilla.

Toimialoilla, jotka sisaltdvat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita
(huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa

kuten puutarha-alan kauppa) toimi yhteensa 52 myymalaa. Moottoriajoneu-
vojen- ja tarvikkeiden kaupan alalla toimi lisaksi 87 myymalaa.
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Kuva 9. Kuopion pdivittdistavarakaupan (NielsenIQ 2023) ja erikoiskaupan (Tilastokeskus 2022) myymalét.
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Paivittaistavarakauppa

Keskeisen kaupunkialueen myymalamaara vuonna 2023 oli 70, joista varsi-
naisia paivittaistavaramyymaléita oli 41 (Nielsen IQ 2023). Myymala-
tyypeittdin tarkastellen alueella oli eniten supermarket-tason myymaloita.
Kaikki kaupungin hypermarketit toimivat keskeisella kaupunkialueella.
Ruutukaavakeskustan alueella toimi 18 paivittaistavaramyymalaa, joista
varsinaisia paivittaistavaramyymaloéita oli 9. Ydinkeskustan torikorttelien

Erikoiskauppa

Erikoiskauppoja keskeiselld kaupunkialueella oli vuonna 2022 yhteensa 370.
Naista keskustahakuisen erikoiskaupan myymaléita oli 253 ja tilaa vaativan
erikoiskaupan myymalo6itd 39. Moottoriajoneuvojen ja tarvikkeiden kauppoja
alueella oli 78. Ruutukaavakeskustan alueelle sijoittui yhteensa 96 keskusta-
hakuisen erikoiskaupan myymalaa ja 4 tilaa vaativan erikoiskaupan myyma-
I1aa. Ydinkeskustan torikorttelien alueella toimi 41 keskustahakuisen erikois-

alueella toimi kaksi isoa supermarkettia ja yksi valintamyymala. kaupan myymalaa. Tilastokeskuksen myymalaluokituksessa kauppakeskukset

lasketaan yhdeksi kokonaisuudeksi, joten todellinen myymalamaara on edella
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Taulukko 3. Tarkastelualueiden ja koko Kuopion pdivittdistavaramyymaélat 2023
(Nielsen IQ) ja erikoiskaupan myymélat 2022 (Tilastokeskus).

Keskeinen| Ruutukaava-|Ydinkeskustan Koko esitettyd suurempi.
kaupunkialue keskusta| torikorttelit Kuopio
Paivittdistavarakauppa
Hypermarket 3 0 0 3
Supermarket, iso 15 4 2 18
Supermarket, pieni 5 1 0 9
Valintamyymala 18 4 1 27
Muu myymala 22 7 4 28
Halpahintamyymala 7 2 2 9
Yhteensa 70 18 9 94
Erikoiskauppa
Keskustahakuinen 253 96 41 301
Tilaa vaativa 39 4 0 52
Moottoriajoneuvot 78 4 0 87
Yhteensa 370 104 41 440
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Kuva 10. Keskeisen kaupunkialueen pdivittdistavaramyymdélat 2023 (Nielsen IQ) ja erikoiskaupan myymélat 2022 (Tilastokeskus).
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Keskeiselld kaupunkialueella on rakenteilla/suunnitteilla yhdeksan merkittavaa
mahdollista kaupan kehittamiskohdetta (kuva 12). Naistd kuudessa on taus-
talla yksityinen kaupan hanke.

Haapaniemi

1.

Hypermarket-kohde. Noin 8 000 k-m?, josta arviolta noin puolet on
paivittdistavaraa ja puolet keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvaa
kayttotavaraa. Lisaksi aula- ja palvelutiloja noin 4 000 k-m?, jotka voivat
olla myymaléita, kahviloita ja/tai kaupallisia palveluja. Uusi hypermarket
on rakenteilla.

Laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde,
noin 7 500 k-m2. Ei paivittdistavarakauppaa. Asemakaavan mukainen.

Laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan/paivittaistavara-
kaupan kehittamiskohde, joka edellyttdd asemakaavan muutosta. Alueelle
tutkitaan noin 9 000 k-m2 suuryksikkda, josta noin puolet olisi paivittais-
tavarakauppaa. Toimijaa ei ole tiedossa. Asemakaavanmuutos on vireilla.

Laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdmiskohde,
joka edellyttdd asemakaavanmuutosta. Alueelle tutkitaan noin 8 500 k-m?2
yksikkod, josta pieni osa (arviolta alle 200 k-m?2) olisi paivittaistavara-
kauppaa. Toimijaa ei ole tiedossa.

Pitkalahti-Hiltulanlahti

5. Hypermarket-kohde Pitkdlahdessa. Nykyisen rakennuksen pinta-ala on

noin 12 000 k-m2. Kyseessa on konseptiuudistus, jonka tavoitteena on
yhdistda nykyinen supermarket ja rautakauppa. Kayttétavaraa lisataan
noin 2 500 k-m2, mutta paivittdaistavarakaupan pinta-ala pysyy ennallaan.
Edellyttédéd maakuntakaavan seké yleis- ja asemakaavan muutosta.

6. Laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdmiskohde
Matkuksen alueella, noin 15 000 k-m?2. Ei paivittaistavarakauppaa.
Asemakaavan mukainen.

7. Paivittaistavarakaupan kehittamiskohde Hiltulanlahdessa (noin 2 000 k-
m?2). Edellyttdd asemakaavanmuutosta, joka on vireilla.

8. Tilaa vaativan erikoiskaupan kehittémiskohde Petosenmaessa. Kaupan
mitoitus on vield avoinna. Edellyttdé asemakaavanmuutosta, joka
kdynnistyy alkuvuodesta 2025.

Paivaranta

9. Hypermarket-kohde. Noin 7 500 k-m?, josta noin puolet on paivittais-
tavaraa ja puolet kayttdétavaraa. Lisaksi aula ym. -tiloja. Edellyttaa
maakunta-, yleis- ja asemakaavan muutosta.

Laajan tavaravalikoiman myymaldissa osa tuotetarjonnasta voi kuulua tilaa
vaativan erikoiskaupan toimialaryhmiin ja osa keskustahakuisen erikois-
kaupan toimialaryhmiin. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldissa puolestaan
on usein tarjolla myds keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoihin kuuluvaa
tuotetarjontaa.

Kehittamiskohteiden yhteenlaskettu mitoitus on noin 58 000 k-m2, josta noin
14 000 k-m2 on paivittaistavarakauppaa ja noin 44 000 k-m? erikoiskauppaa.
Tarkempien hanketietojen puuttuessa laajan tavaravalikoiman/ tilaa vaativan
erikoiskaupan kohteiden kokonaismitoituksesta noin puolet arvioitiin olevan

keskustahakuista erikoiskauppa ja noin puolet tilaa vaativaa erikoiskauppaa.
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Myymalodiden lukumaara

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti. Suur-
yksikdiden maara (kauppakeskukset, tilaa vaativan erikoiskaupan yksikot ja
hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaldiden maara
on laskenut. Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat vahentyneet erityisesti
paivittaistavarakaupassa, jossa viela vuonna 1990 oli yli 6 400 myymalaa,
mutta vuoteen 2020 mennessa myymalamaara oli pienentynyt noin 3 900
myymalaan (kuva 13).

Kaupan rakenteen muutos ja painottuminen entistda enemman suurempiin
yksikdihin on paivittaistavarakaupassa tarkoittanut esimerkiksi hypermarket-
kokoluokan myymalamaaran merkittavaa kasvua. Hypermarkettien maara
kasvoi vuosina 2000 - 2020 lahes 60:lla.

Kaupan hankkeet ja
selvitysalueet

Rakenteilla oleva
1 Kaavan mukainen

Ydinkeskustan
- torikorttelit

[1 Ruutukaavakeskusta

Kjaﬁ/at?jthOSta ] Kuopion keskeinen
eaetytava kaupunkialue

0 1 2 Aineistot:

N N kM Taustakartta © Maanmittauslaitos, 2024

Kuva 12. Kaupan kehittdmiskohteet.
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Vastatrendina on kuitenkin ollut havaittavissa erityisesti hyvan paivittais-
tavaravalikoiman supermarket-kokoluokan myymaldiden merkityksen kasvu
ja pienempien paikallisten [dhikauppojen paluu kaupunkien katukuvaan. Myés
kauppakeskusten maaran kasvu on ollut huomattava: vuonna 2000 Suomessa
oli noin 40 kauppakeskusta, mutta vuoteen 2020 mennessa kauppakeskusten
maara oli kasvanut yli sataan. Vuonna 2023 Suomessa oli yhteensa 116
kauppakeskusta (Suomen Kauppakeskusyhdistys 2024).

Verkkokaupan kehitys

Suomessa verkkokaupan osuus vahittaiskaupasta on ollut arviolta noin 6 %.
Paivittaistavarakaupassa verkkokauppa on kasvanut nopeasti. Vuonna 2019
verkkokaupan osuus paivittaistavarakaupan myynnista oli 0,7 %. Osuuden on
ennustettu saavuttavan noin kymmenen prosentin rajan vuoteen 2031 men-
nessa. Nykyisin jo yli 85 % suomalaisista tekee verkko-ostoksia. Suomalaiset
ostivat kotimaisista ja ulkomaisista verkkokaupoista vuonna 2019 yhteensa
4,5 miljardilla eurolla. Euromaarainen kaupan kasvu oli 12 % edellisvuoteen
verrattuna (tyd- ja elinkeinoministerié 2020).

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille
liiketiloille. Osin liiketilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin,
joista verkkokauppatoimitukset Idhetetaan asiakkaille. Vahittaiskaupan
siirtyminen verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista palvelu-
tarjontaa pitkalla tahtaimelld. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds
paljon mahdollisuuksia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu
ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta.

Kaupan konseptit ja trendit

Kaavoituksessa on keskeista huomioida vahittaiskaupan muuttuva toiminta-
ymparistd. Vahittdiskauppa on jatkuvassa muutoksessa ja muutoksen syklit ja
nopeus on viime vuosina ollut yha nopeampaa. Muutosten taustalla on niin
kuluttajiin liittyvat kysynnan muutostrendit kuin kaupan rakenteeseenkin
liittyvat tarjontatekijoiden muutokset. Muutosten taustalla ovat esimerkiksi

ikdrakenteen ja kulutuskayttaytymisen muutokset, kaupan konseptien
kehittyminen seka esim. digitalisoituminen ja verkkokaupan kasvu. Kaupan
kehitystrendeja ovat mm:

« Kaupan monikanavaisuus (uudentyyppiset konseptit, joissa yhdistyvat
verkkokauppa ja fyysinen myymala seka show room-myymalat)

« Elamys- ja vapaa-ajankonseptit kauppakeskuksissa ja myymalatiloissa
« Digitaalisuus ostopaatéksissa ja myymaldymparistdssa
« Keskustaymparistdjen roolin murros

Keskustaymparistéjen roolin murroksessa paatekijoita ovat verkkokaupan
kasvu ja asiakaskayttaytymisen muutos. Keskustat kehittyvat etenkin vapaa-
aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaamisiin keskittyvina
kauppapaikkona.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myoéta tulevaisuuden
trendina on tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalaraken-
nuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava
muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on
pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapais-
kaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin
palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttéén
liittyva trendi on palveluiden maaran lisdantyminen: erilaiset yksityiset ja
julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entistd enemman
esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevat entistd enemman erityisesti
ravintolat, viihde ja matkailu, jolloin kauppaan kohdistuvan kulutuksen
suhteellinen osuus vahenee. IImié nakyy kauppakeskuksissa, joissa pinta-
alasta entista suurempi osa on palveluita, viihdetta ja ravintoloita.
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Kauppakeskusten, keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden ja
kivijalkakauppojen rooli

Verkkokaupan vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan
ovat kasvaneet. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymalamiljoolta
odotetaan entistéa enemman (ns. elamyksellisyys). Kivijalkakaupat muuttuvat
enemman hybrideiksi, mika merkitsee vahittdaiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymalaihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi
kahvilat, vapaa-ajanviettopalvelut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-
myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa,
esimerkiksi se, etta tuotteet saa heti mukaan.

Kauppakeskusten tulevaisuuteen liittyy myo6s toiminnan tehostaminen ja
liiketilojen pienentaminen: nettikaupan vaikutukset (osa valikoimasta netissa)
ja toiminnan tehostaminen yleisesti seka tasapainoilu riittdvan myymalavali-
koiman ja liiketilatehokkuuden valillda. Suomessa kaupat ovat tyypillisesti
suurempia kuin muualla maailmassa. Kauppakeskusten uudistumistarve tulee
jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko pienentynee. Suuria
kauppakeskuksia on viime vuosina rakennettu, mutta liiketilojen tehokkuus-
vaatimukset pienentavat liiketiloja jatkossa.

Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viihdetta ja
ravintoloita, mutta myds julkisia palveluita ja liikkuntapalveluita. Ravintoloissa
trendind ovat korkeatasoiset ravintolat, kauneus- ja hyvinvointipalvelut
lisdantyvat. Myds viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista.
Vahittaiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta.

Kauppakeskusten tulevaisuutta hahmottavat kehityskulut koskevat pitkalti
myds keskustan ulkopuolisia kaupan alueita ja suuryksikk6ja. "Perinteiselle
peltomarketille” ei enaa ole kysyntaa aiempaan tapaan. Palvelutarjonnan on
oltava entistéd monipuolisempaa, jotta asiakkaat tulisivat paikalle ja viihtyi-
sivat siella pidempaan (veto- ja pitovoima).

Perinteinen tilaa vaativan erikoiskaupan alue (suuria erillisia myymaldita ja
vain vahan muuta kaupan palvelutarjontaa) ei nykyisin ole toimiva konsepti

uusille kaupan alueille. Esimerkiksi Uusimaa-kaavan 2050 paakaupunki-

seudun ulkopuolisista tilaa vaativan kaupan alueista osa on vield kokonaan
toteutumatta (esimerkiksi Vihdin Huhmarin alue) ja osa on toteutunut vain
osittain (esimerkiksi Lohjan Lempolan ja Nurmijarven Ilvesvuoren alueet).

Vahittaiskaupan kehityksessa on yleisestikin viime aikoina vallinnut trendi,
jossa kauppa keskittyy yha enemman jo olemassa oleviin kaupallisiin
keskittymiin. Uusia nykyisesta yhdyskunta- ja palvelurakenteesta erilldaan
olevia kaupallisia keskittymia perustetaan aiempaa vahemman.

Vuoteen 2030 mennessa verkko-ostamisesta tulee jokapaivaista, etenkin kun
erikoiskaupan rinnalla ruoan verkkokauppa vakiinnuttaa asemansa arjen
helpottajana. Kaikki vahittaiskaupan toimijat tulevat nykyistd vahvemmin
tarttumaan moni- ja ylikanavaisuuden tuomiin mahdollisuuksiin liiketoimin-
nassa. Tama tarkoittaa vield vahvempaa kivijalan ja verkkokaupan integ-
raatiota esimerkiksi siten, ettda myymalanouto tehdaan mahdollisimman
vaivattomaksi ja helpoksi kuluttajille. Kun verkkokaupan osuus myynnista
kasvaa, voidaan myoés kivijaloista tehdda enemman show room-tyyppisia tiloja
brandimielikuvan ja asiakaskokemuksen kohentamiseksi. Liiketilat voivat olla
pienempia ja myymalavalikoima suppeampi, kun kauppa rakennetaan
puhtaasti moni- ja ylikanavaisuuden ehdoilla (ty6- ja elinkeinoministerid
2022).
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Kuopion kaupungin vaestémaara vuoden 2023 lopussa oli noin 124 000.
Keskeisen kaupunkialueen vaestémaara oli noin 97 000, josta noin 16 000
sijoittui ruutukaavakorttelien alueelle (keskustan tilastoalueelle). Ydinkes-
kustan torikorttelit sijoittuvat keskustan tilastoalueelle.

Vaestokehitysarvion mukaan kaupungin vaestdmaara vuonna 2030 on noin
131 500 ja vuonna 2040 noin 137 000 (+13 000). Keskeisen kaupunkialueen
vaestdmaaran arvioidaan olevan noin 106 700 ja ruutukaavakeskustan alueen
noin 17 800 vuonna 2030. Vuoden 2040 vaestdarvio on keskeisella kaupunki-
alueella noin 113 000 ja ruutukaavakeskustan noin 19 000. Vaestokehitys-
arviot eivat ole kaupungin virallisia vaestéennusteita/suunnitteita, vaan tata
tyéta varten kaupungin toimesta laadittuja arvioita, jotka perustuvat
asuntotuotantopotentiaaliin.

Ostovoiman kehitys

Vahittdiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen
kulutusluvun kautta. Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa
vahittaiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kertomalla kulutusluku alueen
vaestdmaaralla saadaan arvio alueella vahittdiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoiman tulevan kehityksen arviointi pohjautuu vaeston-
kasvun ohella yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.

Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2021
Pohjois-Savon kulutuslukuja (www.santasalo.fi). Ostovoiman arvioinnin lah-
tokohdaksi otettiin Kuopion vuoden 2023 vaestdmaara. Ostovoiman kasvu
vuosiin 2030 ja 2040 laskettiin vaestokehitysarvion mukaiseen vaestomaa-
raan ja kulutuksen kasvuun (taulukko 4) perustuen. Vuosien 2030 ja 2040
ostovoimaeurot on arvioitu nykyrahassa.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina
epavarmuutta. Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaesto-
ennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti laskelmissa oletettua
tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset.

Tassa selvityksessa yksityisen kulutuksen kasvun arvioitiin olevan paivittais-
tavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi. Eri tahojen
tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti
toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myos toimialoittain. Tassa selvityksessa
kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen
kehitystd, minkda vuoksi niita kdytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

2023 2030 2040
Paivittdistavarakauppa ja Alko 4100 4 400 4900
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1600 1800 2100
Keskustahakuinen erikoiskauppa 3100 3400 4 000
Vahittaiskauppa yhteensa 8 800 9600 11000

Taulukko 4. Vahittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksestéd (€/asukas/vuosi).

Koko vahittdiskaupan ostovoiman kasvu Kuopiossa vuoteen 2030 on noin 174
miljoonaa euroa (padivittaistavarakauppa noin 70 milj. €, keskustahakuinen
erikoiskauppa noin 68 milj. € ja tilaa vaativa erikoiskauppa noin 35 milj. €).
Vuoteen 2040 mennessa ostovoiman kasvu on koko vahittaiskaupassa noin
406 miljoonaa euroa. Tasta paivittaistavarakaupan osuutta on noin 159 milj.
€, keskustahakuisen erikoiskaupan osuutta noin 163 milj. € ja tilaa vaativan
erikoiskaupan osuutta noin 84 milj. €.
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Keskeiselld kaupunkialueella koko vahittaiskaupan ostovoiman kasvu vuoteen
2030 on noin 173 milj. € (paivittaistavarakauppa noin 72 milj. €, keskusta-
hakuinen erikoiskauppa noin 66 milj. € ja tilaa vaatia erikoiskauppa noin 34
milj. €) ja ruutukaavakeskustan alueella noin 33 milj. € (paivittdistavara-
kauppa noin 14 milj. €, keskustahakuinen erikoiskauppa noin 12 milj. € ja
tilaa vaatia erikoiskauppa noin 6 milj. €).

Vuoteen 2040 mennessa keskeisen kaupunkialueen vahittaiskaupan osto-
voiman kasvu on noin 381 milj. € (paivittaistavarakauppa noin 153 milj. €,
keskustahakuinen erikoiskauppa noin 151 milj. € ja tilaa vaatia erikoiskauppa
noin 78 milj. €). Ruutukaavakeskustan alueella koko vahittaiskaupan kasvu
vuoteen 2040 on noin 69 miljoonaa euroa, josta paivittdistavarakaupan
osuutta on noin 28 milj. €, keskustahakuisen erikoiskaupan osuutta noin 27
milj. € ja tilaa vaativan erikoiskaupan osuutta noin 14 milj. €).

Ostovoiman siirtyma

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, ettd ostovoima kuvaa kulutta-
jien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tama
potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahit-
taiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostok-
sia omalta paikkakunnalta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle
paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positii-
vinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoi-
maisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivi-
nen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2023 Kuopion vahittaiskaupan ostovoiman siirtyma oli positiivinen
seka paivittaistavarakaupassa ettd erikoiskaupassa. Paivittdistavarakaupassa
ostovoimaa virtasi Kuopioon suuruusluokkatasolla 30 miljoonaa euroa ja
erikoiskaupassa 160 miljoonaa euroa. Arvioinnissa kaytettavissa olevat Tilas-
tokeskuksen ja Nielsen IQ:n kaupan rekisteriaineistot antavat mahdollisuuden
ostovoiman siirtymatarkasteluihin vain koko kaupungin tasolla.

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat sen myo6ta kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille
voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan lisatarve arvioitiin
Kuopion asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen perusteella.

Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan
lilketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa
tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli
uusiin myymaldihin. Kadytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu
nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja osa vaatii uutta liiketilaa.

Toisaalta mahdollinen ostovoiman vuodon vahentyminen, myymalakannan
poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta.
Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus.
Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittaistavara-
kaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myods
uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan
laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

« myyntitehokkuus paivittaistavarakaupassa noin 6 500 €/k-m?, tilaa
vaativassa erikoiskaupassa noin 3 000 €/k-m?2 ja keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 4 500 €/k-m?

« kaavallinen ylimitoitus lasketaan kertoimella 1,3
« verkkokauppa pienentda pinta-alan tarvetta 10 %

Liiketilan lisdtarve koko Kuopiossa vuoteen 2030 mennessa on paivittais-
tavarakaupassa noin 11 000 k-m?, keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin
15 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 12 000 k-m?2 ja yhteensa
noin 38 000 k-m?2. Liiketilatarve vuoteen 2040 on koko véahittdaiskaupassa
yhteensa noin 91 000 k-mZ2. Pdivittaistavarakaupassa tarve on noin 25 000
k-m2, keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 37 000 k-m?2 ja tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa noin 29 000 k-m?2.
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Koko keskeisella kaupunkialueella vahittaiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen
2030 on noin 38 000 k-m2 (paivittaistavarakauppa noin 11 000 k-m?, keskus-
tahakuinen erikoiskauppa noin 15 000 k-m? ja tilaa vaativa erikoiskauppa
noin 12 000 k-m?2). Vain ruutukaavakeskustan alueella liiketilatarve koko
vahittdiskaupassa on noin 7 000 k-m? (paivittaistavarakauppa noin 2 000 k-
m2, keskustahakuinen erikoiskauppa noin 3 000 k-m? ja tilaa vaativa erikois-
kauppa noin 2 000 k-m?).

Vahittaiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2040 on koko keskeiselld kaupun-
kialueella noin 84 000 k-m? (paivittdistavarakauppa noin 24 000 k-m?, kes-
kustahakuinen erikoiskauppa noin 34 000 k-m? ja tilaa vaativa erikoiskauppa
noin 26 000 k-m2). Vain ruutukaavakeskustan alueella liiketilatarve koko
vahittaiskaupassa on noin 15 000 k-m?, josta paivittaistavarakaupan osuutta
on noin 4 000 k-m?, keskustahakuisen erikoiskaupan osuutta noin 6 000 k-m?2
ja tilaa vaativan erikoiskaupan osuutta noin 5 000 k-m?2.

Kuopioon muista kunnista virtaava ostovoima lisaa liiketilan laskennallista
tarvetta. Ostovoiman siirtyman mahdollistama liiketilan lisatarve Kuopiossa
vuoteen 2040 on paivittdistavarakaupassa suuruusluokkaa 3 000 k-m?,
keskustahakuisessa erikoiskaupassa suuruusluokkaa 13 000 k-m? ja tilaa
vaativassa erikoiskaupassa suuruusluokkaa 10 000 k-m?2 (FCG 2024). Kau-
pungin oman liiketilatarpeen kehitykselld 2030/2040 laskettuna ostovoiman
siirtyman mahdollistama liiketilan lisatarve vuoteen 2030 on paivittaistavara-
kaupassa noin 1 000 k-m?, keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 6 000 k-
m?2 ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 5 000 k-m2. Koska ostovoiman
siirtymaa ei ole mahdollista kohdentaa kuntatasoa tarkemmin, mydskaan sen
aikaan saamaa liiketilatarvetta ei voida ei voida kohdentaa kunnan sisalla
joillekin alueille tai joihinkin myymalatyyppeihin.

Kuopio, liiketilan lisatarve (k-m2) vuosiin 2030 ja 2040
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Ruutukaavakeskusta, liiketilan lisatarve (k-m2) vuosiin 2030 ja 2040
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Kuva 14. Liiketilan lisdtarve vuosiin 2030 ja 2040 ilman osto-
voiman siirtym&n mahdollistamaa kerrosalaa.
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Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittdvimmista asioista on kaupan,
erityisesti paivittaistavarakaupan, palvelujen saavutettavuus. Saavutetta-
vuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin.
Esimerkiksi etaisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarretta-
vissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely Idhimpaan
myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajo-
matka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja
helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin
eri tavalla. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset
ja autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta
saavutettavuudessa voi olla kysymys my&s asiointimahdollisuuksista. Tahan
taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet
ja- mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikku-
miseen perustuvana fyysisena saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan)
etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etaisyytta
moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden
hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se
aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva. Erikoistavaroiden koetulla
saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankkimi-
sesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttdéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita
asioita ovat lisaksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdolli-
suudet. Naiden tekijoéiden merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti
paivittdistavarakauppaa enemman. Fyysisen ja koetun saavutettavuuden
eroja tiivistetaan taulukossa 5.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden
vuoksi. Kotitaloudet tekevat keskimaarin yli nelja ostoskayntia paivittais-

tavaramyymalaan viikoittain (Paivittaistavarakauppa ry 2023). Paivittais-
tavarakaupan kokonaissaavutettavuuteen vaikuttaa fyysisen etdisyyden
lisaksi myds myymalan valikoimien monipuolisuus ja se, miten kaupan
tarjonta vastaa alueella asuvien tarpeisiin.

Tama tarkoittaa sita, ettd kaikkia ostoksia ei tehda pienimmistd myyma-
|6ista, vaan asiointeja suuntautuu hyper- ja supermarketteihin. Tama rajoit-
taa pienten myymaldiden perustamis- ja toimintaedellytyksia. Pienemmilla
myymaldilla on kuitenkin mahdollisuus vastata kilpailuun yritystoimintaansa
kehittamalla. Avainsanoja tassa ovat erikoistuminen, toimintakonseptin
muuttaminen, laatu ja palvelu.

Fyysisen saavutettavuuden osalta keskeisen kaupunkialueen nykyiset paivit-
taistavaramyymalat sijoittuvat kokonaisuutena katsoen suhteellisen hyvin
vaestdn painopistealueiden sijoittumiseen nahden (kuva 15). "Palvelu-
aukkoja” on lahinna akselilla Hiltulanlahti-Vanuvuori, jossa nykyinen vaesto-
maara on suhteellisen vahainen. Paivittdistavarakaupan hankkeista keskei-
simmin vdestdn painottumiseen nahden sijoittuu Haapaniemen toteutumassa
oleva hypermarket.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?

- Palveluverkon kattavuus
- Asutuksen tiiveys

Fyysinen saavutettavuus Objektiivinen: miten kaukana palvelut ovat?
- Maantieteellinen etdisyys
- Tie- ja katuverkko

- Fyysiset lilkkkumismahdollisuudet ymparistossa jalaatu

- Jalankulkuverkoston kattavuus

Koettu saavutettavuus Subjektiivinen: miten palvelujen saavutettavuus koetaan?

- Valikoiman monipuolisuus ja kuluttajan tarpeisiin

vastaaminen (kaavoitus)
- kulutustavat ja tietotaito - Jalankulkuympariston
- elamantilanne ja tulotaso - turvallisuus
- aukioloajat ja hintataso - esteettomyys

- jalankulkuympariston miellyttavyys
ja virikkeisyys

- monipuolisuus

- Monipuolisten palveluiden ja
tarjonnan mahdollistaminen

- viihtyisyys ja miellyttavyys

Taulukko 5. Fyysinen ja koettu saavutettavuus.
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Tarkastelu koostuu seuraavasta asetelmasta (kuva 16):

« Vdestdkehitykseltdan potentiaaliset alueet (keskusta, Savilahti, Haapa-
niemi sekd Itkonniemi-Mannisté-Linnanpelto -alue)

* Nykyiset kaupan alueet (keskusta, Paivaranta, Haapaniemi, Savilahti,
Levanen, Kolmisoppi ja Matkus)

+ Kaupan kehittamiskohteet (ks. kohta 3.3) ja niiden sijoittumisalueet
(Haapaniemi, Pitkalahti, Hiltulanlahti, Matkuksen alue, Paivaranta ja
Petosenmaki)

Vaestokehitykseltaan potentiaalisina alueina voidaan pitaa yli 1 000 asukkaan
vaestdlisaysalueita (kuva 17). Vaestdnkasvultaan selkedsti suurimmat tilasto-
alueet aikavalilla 2023 - 2030 ovat keskusta ja Savilahti (kummallakin alueel-
la noin 2 000 uutta asukasta). Ne ovat myds ainoita alueita, joilla vaestdlisays
on yli 1 000 asukasta. Vaestdnkasvu vuoteen 2040 on suurinta Savilahdessa
(noin 3 500), Keskustassa (nhoin 3 200), Haapaniemessa (noin 1 300) ja
Itkonniemi-Mannistd-Linnanpelto -alueella (noin 1 000).

Edella esitetyt vaestdonkasvuluvut eivat ole kaupungin virallisia vaestéennus-
teita/suunnitteita, vaan tata tyéta varten kaupungin toimesta laadittuja
arvioita, jotka perustuvat asuntotuotantopotentiaaliin. Vanuvuoren vaesto-
maara tulee kasvamaan merkittavasti osayleiskaavan toteutumisen myoéta,
mutta se ajoittuu tdman tydn tarkasteluajanjakson ulkopuolelle.

Vuoteen 2040 mennessa vaestdnkasvultaan 500 - 1 000 asukkaan alueita
ovat Levanen, Hiltulanlahti, Haapaniemi, Lehtoniemi, Vanuvuori, Neulamaki,
Kelloniemi, Puijonlaakso ja Julkula. Vaestélisays ei valttamattd mahdollista
paivittdistavarakaupan uusperustantaa kaikilla alueilla. Kaupan palveluverkon
kehittamista on kuitenkin tarkasteltava keskeisen kaupunkialueen muodosta-
mana kokonaisuutena, jolloin myds naille alueille on varattava mahdollisuuk-
sia paivittaistavarakaupan kehittymiseen.
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Kuva 16. Tarkastelualueet ja -kohteet.
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26 Kuva 17. Keskeisen kaupunkialueen pdivittdistavaramyymdélat 2023 (Nielsen 1Q), pédivittdistavarakaupan kehittdmiskohteet sekd vdestémuutos 2023-2030 S'TOVJ ISe
Jja 2023-2040 tilastoalueittain. Pitkdlahden hypermarket-kehittdmiskohde ei ole kartalla, koska siihen ei sisélly uutta péivittdistavarakaupan pinta-alaa.
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Tarkastelualueiden nykyinen kaupan tarjonta

Kuopion keskusta on koko maakunnan keskustahakuisen erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen keskittyma. Keskustassa sijaitsee runsaasti ja moni-
puolisesti erilaisia kaupan palveluita erityisesti toria ymparoivissa kortteleissa
ja kauppakeskuksissa, mutta myos katutason kivijalkaliiketiloissa laajemmalla
alueella. Keskustan (ruutukaavakeskustan ja ydinkeskustan torikorttelien)
kaupan rakennetta tarkastellaan luvussa 6.

Paivarannassa toimii vuonna 2003 valmistunut K-Citymarket. Alueelle on
esitetty toista hypermarkettia, joka sijoittuisi hotelli Iso-valkeisen alueelle
junanradan toiselle puolelle noin kilometrin etdisyydelle nykyisesta hyper-
marketista.

Haapaniemen nykyisia paivittaistavarakaupan toimijoita ovat S-market ja Lidl.

Haapaniemessa on lisaksi mm. tilaa vaativan erikoiskaupan ja auto-kaupan
toimijoita. Alueelle on rakenteilla uusi hypermarket ja suunnitteilla on yksi
laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde. Lisaksi
harkinnassa on kaksi muuta laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikois-
kaupan kehittdmiskohdetta.

Savilahden alueen ankkuritoimintoja ovat mm. Prisma, Gigantti, Tokmanni ja
Power. Alueella sijaitsee lisaksi useita auto- ja rautakauppoja.

Levasella toimii Kauppapaikka Herman, jonka ankkuriyrityksia ovat K-rauta,
Rusta, Fixus, Rexel, Stadium Outlet, Yamaha Center, Are ja Ruoto. Kauppa-
keskuksessa on myds kaytettyjen tavaroiden myymaloita seka konditoria- ja
kahvilapalveluja. Levasen alueella toimii lisaksi mm. Biltema ja Puuilo.

Kauppakeskus Kolmisopen ankkuriyrityksia ovat K-Citymarket, Tokmanni ja
huonekalumyymala. Vuonna 2023 kauppakeskuksessa oli vuokrattavia
liiketiloja yhteenséa noin 21 000 m2. Kavijamaara oli noin 2,3 miljoonaa ja
myynti noin 78 miljoonaa euroa (Suomen Kauppakeskusyhdistys 2024).
Kauppakeskuksen lisaksi alueella toimii mm. auto- ja rautakauppoja.

Vuonna 2012 avatun Matkuksen kauppakeskuksen ankkureina ovat IKEA,
XXL, H&M, Budget Sport, K-Supermarket, Stadium, Clas Ohlson, Kekale,
Normal ja Rituals. Erilaisia liikkeita on yhteensa lahes 80. Kauppakeskuk-
sessa on vuokrattavia liiketiloja yhteensa noin 30 000 m? ja Ikea mukaan
lukien yhteensa noin 65 000 m2. Kauppakeskuksen kavijamaara vuonna 2023
oli noin 2,9 miljoonaa ja myynti noin 99 miljoona euroa (Suomen Kauppa-
keskusyhdistys 2024). Matkuksen alueelle sijoittuu laajan tavaravalikoiman/
tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde.

Itkonniemi-Mannistd-Linnanpelto -alueella sijaitsee nykyisin K- ja S-ryhmien
marketit.

Pitkdlahden alueella toimii nykyisin mm. S-market, ABC-liikenneasema seka
auto-, autotarvike ja huoltoliikkeita. Aiemmin alueella toimi Kodin Terra.
Pitkdlahteen on esitetty uutta hypermarkettia ABC-liikenneaseman, entisen
Kodin Terran ja S-marketin tilalle.

Petosen alueen nykyisia paivittdistavarakaupan toimijoita ovat Lidl, K-Super-
market ja S-market. Petosenmakea tutkitaan mahdollisena tilaa vaativan
erikoiskaupan kehittamiskohteena

Hiltulanlahden alueella ei nykyisin ole kaupan palveluja. Alueelle sijoittuu
paivittaistavarakaupan kehittamiskohde

SITOwIse



28

5.2 Kaupan kehittamiskohteiden vaikutusten arviointi
Liiketilan lisatarve suhteessa mitoitukseen

Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta
tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu,
jonka jakajaksi kaupan hankkeiden ja vaestdnkasvultaan potentiaalisten
alueiden mahdollistama kaupan mitoitus tulee. Keskeisen kaupunkialueen
liiketilan laskennallinen lisatarve vuosiin 2030 ja 2040 on seuraava:
« Paivittaistavarakauppa

« vuoteen 2030 noin 11 000 k-m?

« vuoteen 2040 noin 24 000 k-m?
+ Keskustahakuinen erikoiskauppa

« vuoteen 2030 noin 15 000 k-m?

« vuoteen 2040 noin 34 000 k-m?
« Tilaa vaativa erikoiskauppa

« vuoteen 2030 noin 12 000 k-m?2

« vuoteen 2040 noin 26 000 k-m?2
« Erikoiskauppa yhteensa

« vuoteen 2030 noin 27 000 k-m?

« vuoteen 2040 noin 60 000 k-m?

Liiketilatarvelaskelmassa kaytetaan koko Kuopion sijasta keskeisen kaupun-
kialueen liiketilatarvetta, jotta myds kaupungin muille alueille jaa lasken-
nallista kehittamisvaraa ("keskeinen kaupunkialue ei vie kaikkea tarvittavaa
lilketilaa”). Valtaosa koko kaupungin liiketilatarpeesta kohdistuu kuitenkin
keskeiselle kaupunkialueelle, silla sen osuus kokonaisliiketilatarpeesta on
lahes 100 % vuoteen 2030 ja noin 95 % vuoteen 2040. Liiketilaa mahdollis-
tavana tekijana otetaan lisdksi soveltuvin osin huomioon Kuopioon muista
kunnista virtaavan ostovoiman vaikutus.

Hypermarket-kohteiden yhteenlaskettu pdivittdistavarakaupan uusi kerros-
ala on noin 8 000 k-m?, josta noin puolet sijoittuu Haapaniemeen rakenteilla
olevaan hypermarkettiin. Keskeisen kaupunkialueen paivittdistavarakaupan

liilketilatarve vuoteen 2030 on noin 3 000 k-m2 suurempi kuin hypermarket-
kohteiden mitoitus (kuva 18). Kun mukaan lasketaan myds Hiltulanlahden
paivittdistavarakaupan kehittadmiskohteen ja Haapaniemeen sijoittuvan
laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan/paivittaistavarakaupan
kehittamiskohteen paivittdistavarakaupan mitoitukset, yhteensa noin 6 000
k-m2, vuoden 2030 liiketilatarve ei kata paivittaistavarakaupan kokonais-
mitoitusta. Ylimitoitusta on noin 3 000 k-m?2.

Koska Haapaniemen hypermarket on jo toteutusvaiheessa, muiden kehitta-
miskohteiden kaytettavaksi vuoden 2030 liiketilatarpeesta jaa noin 7 000 k-
m2. Jos oletetaan, etta esimerkiksi Paivarannan hypermarket-kohde ja
Hiltulanlahden paivittdistavarakaupan kehittamiskohde toteutuisivat, jo tama
tayttaisi kaytanndssa koko paivittaistavarakaupan liiketilatarpeen 2030.
Keskustaan, asuinalueille, eikd mydskaan Haapaniemen kehittamiskohteen
paivittdistavarakauppaan jaisi kehittamisvaraa. Sen sijaan vuoteen 2040
laskettu liiketilatarve kattaa kaikkien kehittamiskohteiden yhteenlasketun
paivittaistavarakaupan mitoituksen. Keskustan ja asuinalueiden kehittami-
seen jaa lisaksi noin 10 000 k-m2.

Paivittaistavarakauppa, liiketilan lisatarve seka kehittamiskohteiden
mitoitus (k-m2)

Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2040 I
Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2030 IEEEEGEG—G—————
Kehittdmiskohteet yhteensa
Haapaniemen kehittdmiskohde
Hiltulanlahden kehittamiskohde
Paivarannan hypermarket-kohde

Haapaniemen rakenteilla oleva hypermarket-kohde

0 5000 10000 15000 20000 25000

Kuva 18. Keskeisen kaupunkialueen liiketilan lisétarve péivittdistavarakaupassa
sekd pdivittdistavarakaupan kehittédmiskohteiden mitoitus (k-m?2).
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Keskustahakuisessa erikoiskaupassa hypermarket-kohteiden kerrosala on
noin 8 000 k-m2, Haapaniemen laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan
erikoiskaupan kehittamiskohteiden keskustahakuisen kerrosalan osuus
yhteensa noin 10 000 k-m? ja Matkuksen alueen laajan tavaravalikoi-
man/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohteen mitoitus keskusta-
hakuisen erikoiskaupan osalta noin 7 500 k-m? (kuva 19). Yhteenlaskettuna
kehittamiskohteiden mitoitus on noin 25 500 k-m?, josta Haapaniemen
rakenteilla olevaan hypermarket-kohteeseen sijoittuu noin 3 000 k-m2.

Kun keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilatarve vuoteen 2030 on noin

15 000 k-m? ja tasta vdahennetdaan Haapaniemen hypermarket-kohteen ker-
rosala, muiden kehittdmiskohteiden kayttéon jaa noin 12 000 k-m2. Muiden
kohteiden mitoituksen ollessa noin 22 500 k-m?, laskennallinen ylitarjonta on
noin 10 500 k-m2. Vuoteen 2040 laskettu liiketilan lisdtarve kattaa kaikkien
kehittamiskohteiden kerrosalamitoituksen ja muille alueille/mahdollisiin
muihin kehittamiskohteisiin jaa kehittamisvaraa noin 8 500 k-m?2.

Keskustahakuinen erikoiskauppa, liiketilan lisatarve seka
kehittamiskohteiden mitoitus (k-m2)

Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2040 I
Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2030 N
Kehittamiskohteet yhteensa
Matkuksen alueen kehittdmiskohde
Haapaniemen kehittamiskohteet
Muut hypermarket-kohteet

Haapaniemen rakenteilla oleva hypermarket-kohde

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000

Kuva 19. Keskeisen kaupunkialueen liiketilan lisétarve keskustahakuisessa
erikoiskaupassa sekéd kehittdmiskohteiden mitoitus (k-m?2).

Tilaa vaativaa erikoiskauppaa tarkasteltaessa Matkuksen alueelle sijoittuvan
laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdmiskohteen
mitoitus tilaa vaativan erikoiskaupan osalta on noin 7 500 k-m?2 ja Haapanie-
men kehittamiskohteiden kerrosala yhteensa noin 11 000 k-m2. Yhteenlasket-
tuna tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitukseksi tulee noin 18 500 k-m?2. Tilaa
vaativan erikoiskaupan liiketilatarve vuoteen 2030 on noin 12 000 k-m?2, jol-
loin ylimitoitusta on noin 6 500 k-m?2 (kuva 20). Liiketilan lisatarve vuoteen
2040 kattaa kaikkien kehittamiskohteiden mitoituksen.

Tilaa vaativa erikoiskauppa, liiketilan lisatarve seka kehittamiskohteiden
mitoitus (k-m2)

Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2040 s
Keskeinen kaupunkialue, liiketilatarve 2030 GG
Kehittamiskohteet yhteensa
Matkuksen alueen kehittdmiskohde

Haapaniemen kehittamiskohteet

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

Kuva 20. Keskeisen kaupunkialueen liiketilan lisétarve tilaa vaativassa erikois-
kaupassa sekéd kehittdmiskohteiden mitoitus (k-m?).
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Vaestdnkasvultaan potentiaalisten alueiden ostovoiman kasvu ja siita
johdettu liiketilan laskennallinen lisatarve paivittaistavarakaupassa on
seuraava:
+ Keskusta

« 2030 noin 2 000 k-m?

« 2040 noin 4 000 k-m?2

« Savilahti
« 2030 noin 1 000 k-m?2
e 2040 noin 2 500 k-m?
* Haapaniemi
+ 2030 noin 1 000 k-m?2
« 2040 noin 1 500 k-m?2

« Itkonniemi-Mannistd-Linnanpelto
« 2030 noin 1 000 km?2
+ 2040 noin 1 500 k-m?

Kooltaan 1 000 - 2 500 k-m2:n myymalat ovat paivittdistavarakaupan myy-
malaluokitukseltaan isoja supermarketteja. Laskennallisesti Savilahteen,
Haapaniemeen ja Itkonniemi-Mannistoé-Linnanpelto -alueelle voisi kullekin
sijoittua yksi iso supermarket ja keskustaan kaksi.

Kaupan kehittamiskohteet alue- ja yhdyskuntarakenteessa

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien
ja maakuntien osien rakennetta. Aluerakennetasolla Kuopion keskeisen kau-
punkialueen kaupan palvelujen kehittaminen parantaa alueen kaupallista
asemaa, mutta ei vaikuta Pohjois-Savon kuntien valisiin suhteisiin, eika
muuta kaupungin asemaa keskusverkossa.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun,
kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisaltaen
vaestdn ja asumisen, tydpaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-

ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon
verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen.

Pitkédlahden ja Paivarannan hypermarket-kohteet, Matkuksen alueelle sijoittu-
va laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde ja
Petosenmaen tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde jatkavat
Kuopiossa jo toteutunutta yhdyskuntarakenteellista kehitystd, jossa kaupan
suuryksikoéita sijoittuu valtatien varteen. Kehittamiskohteet sijoittuvat etaalle
Kuopion keskustasta ja erilleen nykyisen yhdyskuntarakenteen painopiste-
alueista vahvistaen rakenteen hajautumista. Kyse ei kuitenkaan ole uusista
kaupan suuryksikdista uusilla kaupan toimintaan tulevilla alueilla, silla niin
Pdivarannassa, Pitkalahdessa kuin Matkuksessakin on jo pitkaan ollut
merkittdvaa kaupan toimintaa.

Pitkalahden ja etenkin Paivarannan hypermarket-kohteen ja Matkuksen
alueen kehittamiskohteen osalta varsinaista yhdyskuntarakenteessa
tapahtuvaa muutosta oleellisempaa on se, etta asiointimatkat vaestdn
painopistealueilta uusiin suuryksikdihin lisdantyvat. Kaytanndssa tama
merkitsee henkildautoliikenteen maaran lisaantymista, koska alueet eivat ole
hyvin saavutettavissa muilla kulkumuodoilla. Liikennemadran kasvu on
todenndkdisesti merkittava. Kasvavan liikenteen myéta myos liikkenteen
paastot lisaantyvat. Kuopion pohjoisosista ja Siilinjarvelta Paivarannassa
asioitaessa lilkennesuorite (ajokilometrit) saattaa kuitenkin myds vahentya
silta osin, kuin omaa kaupan kanta-asiakaskorttia suosiville on tarjolla
myymala aiempaa lahempana.

Petosenmaen tilaa vaativan erikoiskaupan kehittédmiskohde sijoittuu irralleen
nykyisesta yhdyskuntarakenteesta. Kohteella ei kuitenkaan voida katsoa
olevan merkittavaa liikennetta lisaavaa vaikutusta, koska tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvoin ja pohjoisesta tultaessa alue on
samalla suunnalla Matkuksen kauppakeskuksen kanssa, jonne suuntautuu
joka tapauksessa merkittavasti asiointiliikennetta.
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Haapaniemen kehittadmiskohteiden mahdolliset uudet myymalat sijoittuvat
parhaiten jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja ne ovat hyvin
saavutettavissa henkildauton lisaksi myds muilla kulkumuodoilla. Hiltula-
nlahden paivittaistavarakaupan kehittdmiskohde tulee toteutuessaan
palvelemaan paitsi alueen nykyista vaestda (noin 2 000), myds tulevia
asukkaita. Lahialueella ei nykyisin ole paivittaistavaramyymalgita.

Kaupan palveluverkkoa alueellisena kokonaisuutena katsoen Paivarannan ja
Pitkdlahden hypermarket-kohteet, Haapaniemen kehittamiskohteet ja Mat-
kusen alueelle sijoittuva laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikois-
kaupan kehittdmiskohde yhdessa alueilla jo olevan kaupan toiminnan
kanssa heikentdisivat toteutuessaan keskustan asemaa Kuopion kaupalli-
sena padakeskuksena. Paivarannan ja Pitkalahden hypermarket-kohteet
heikentaisivat lisaksi ldhialueidensa asuinalueiden kaupan toimintamahdol-
lisuuksia ja Haapaniemen kohteet keskustakaupan toimintamahdollisuuk-
sia. Keskustan ulkopuolisten kehittdmiskohteiden haitallisia vaikutuksia
keskustakauppaan voidaan pyrkia vahentdamaan kehittdmiskohteiden
mitoitusta ja kaupan toimialajakoa muuttamalla seka kohteiden mahdollisen
toteuttamisen ajoittamisella.

Keskustan ulkopuolisten asuinalueiden paivittdistavarakauppa

Keskustan ulkopuolisilla vaestdnkasvultaan potentiaalisilla alueilla (Savilahti,
Haapaniemi ja Itkonniemi-Mannisto-Linnanpelto) vaesténkasvu luo edelly-
tyksia paivittaistavarakaupan kehittamiseen. Savilahdessa ja Haapanieme-
ssa tosin on jo hyvat paivittdistavarakaupan palvelut, jotka paranevat Haa-
paniemessa edelleen uuden hypermarketin myo6ta. Itkonniemi-Mannisto-
Linnanpelto -alueella paivittaistavarakaupan palvelutarjonnassa on kehitta-
misen varaa ja vaestdnkasvu antaa siihen myds mahdollisuuksia. Hiltulan-
lahden paivittaistavarakaupan kehittdmiskohde tuo toteutuessaan uuden
myymalan alueelle, jossa sellaista ei aiemmin ole ollut.

Mikali Pitkalahden ja Paivarannan hypermarket-kohteet toteutuvat, ne tu-
levat vaikuttamaan lahialueidensa (Paivaranta, Petonen) olemassa olevaan
paivittdistavarakaupan myymalaverkkoon. Kilpailu kiristyy paitsi kaupan
ryhmien, myymalatasolla myds hypermarkettien ja niitd pienempien myy-
malatyyppien valilla. Kilpailuasetelman muutoksen vaikutukset kohdistuvat
etenkin sellaisiin myymaldihin, joiden on vaikea vastata hypermarkettien
tuomaan "maara- ja hintakilpailuun” (heikohko kannattavuus ja/tai huonot
mahdollisuudet uudistaa myymalaa). Vaarana ja uhkakuvana on myymala-
verkon osittainen harventuminen.

Savilahden osayleiskaava mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikdiden

sijoittumisen alueelle. Savilahden osayleiskaavassa on kaksi kaupan

sijoittumisen sallivaa kaavamerkintaa (Kuopion kaupunki 2017):

« Kaupallisten palvelujen alue KM. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikén. Kaupan kerrosalaa sallitaan enintaan 34 000 k-m?2.

« Kaupallisten palvelujen alue KM-1. Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikoén. Alueelle ei saa asemakaavassa osoittaa elintarvikkeiden
vahittaismyyntid. Kaupan kerrosalaa sallitaan enintdaan 4 000 k-m2.

Merkittava osa kaavan sallimasta kaupan enimmaismitoituksesta on jo kay-
tetty. Uuden suuryksion sijoittumiselle olisi haastavaa I6ytaa riittavasti tilaa.
Mydskaan markkinoiden kehitys ei puolla uutta suuryksikkda. Mikali kaikki
hypermarket-kohteet toteutuvat, Savilahdessa ei ole toimintaedellytyksia
uudelle hypermarketille ainakaan lahitulevaisuudessa. Mydskaan tilaa
vaativassa erikoiskaupassa markkinatilanne kehittamiskohteineen ei puolla
uusien yksikdiden sijoittumista alueelle. Savilahden vaestokehitys ja uusi
joukkoliikenteen runkolinja antavat suuryksikdiden sijaan mahdollisuuksia
pienimuotoisemmalle paivittaistavarakaupalle ja erikoiskaupalle.
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Kuopion keskustan kauppa

Paivarannan ja Pitkdalahden hypermarket-kohteet heikentdisivat keskustan
erikoismyymaldiden toimintaedellytyksia lisadmalla keskustahakuisen eri-
koiskaupan tarjontaa keskustan ulkopuolella. Paivarannan osalta tilanne ei
sinansa muuttuisi nykyisestd, mutta mahdollisen uuden suuryksikén myo6ta
keskustahakuisen erikoiskupan tuotetarjonta keskustan ulkopuolella vahvis-
tuisi merkittavasti. Nain Paivarannasta muodostuisi entista vahvempi kilpailija
keskustakaupalle. Pitkdlahden hypermarket-kohde toisi toteutuessaan kes-
kustahakuisen erikoiskaupan osalta uuden kilpailijan keskustalle.

Kummankin hypermarket-kohteen osalta kilpailutilannetta keskustan kanssa
tasaa osaltaan se, etta hypermarkettien keskustahakuisen erikoiskaupan
tuote- ja palvelutarjonta poikkeaa Kuopion keskustan erikoisliikkeiden tarjon-
nasta. Keskustasta ja hypermarketeista haetaan osittain erilaisia tuotteita ja
palveluja. Matkuksen kauppakeskukseen verrattavissa olevaa keskustakau-
pan ja keskustapalvelujen kilpailijaa hypermarketeista ei tule. Tasta huoli-
matta Pitkalahden ja Paivarannan kohteet tulisivat toteutuessaan haasta-
maan keskustan erikoiskauppaa, ja todennakdisesti kysyntaa siirtyisi pois
keskustasta uusiin hypermarketteihin.

Paivittaistavarakaupassa Pitkdlahden ja Paivarannan hypermarket-kohteet
lisadvat merkittavasti kilpailua keskustan kanssa. Hypermarketeissa asioi-
maan tottuneille on entista enemman valinnanvaraa ja vahvistuva myymala-
tarjonta houkuttelee myo6s uusia asiakkaita pois keskustasta. Tama vahvistaa
keskustasta ulos virtaavaa ostovoimaa ja heikentda keskustakaupan
toimintaedellytyksia.

Paivarannassa tilanne ei muuttuisi oleellisesti siind mielessa, etta alueelle
suuntautuu jo nykyisin merkittavasti paivittaistavarakaupan asiointivirtaa.
Uusi hypermarket vahvistaisi tata tilannetta ja heikentdisi myds léhialueensa
paivittdistavarakauppojen toimintaedellytyksia. Vaikutukset ulottuisivat myos
Siilinjarvelle ja Kuopion pohjoisempiin osiin. Yhdessa nykyisen hypermarketin
kanssa Paivarannasta muodostuisi paitsi entista houkuttelevampi asiointi-
paikka, myo6s houkutteleva sijaintipaikka muille vahittdiskaupan toiminnoille.

Silta osin kuin kyse on muusta kuin tilaa vaativasta erikoiskaupasta, mahdol-
liset uudet toiminnot lisdisivat entisestaan kilpailua keskustakaupan kanssa.
Pitkalahden hypermarketin vaikutukset keskustakauppaan olisivat saman-
kaltaiset kuin Paivarannan, mutta paivittdistavarakaupassa muutos nykytilan-
teeseen verrattuna ei olisi niin suuri (supermarketin paivittyminen hypermar-
ketiksi).

Sijaintinsa vuoksi selkeimmin keskustakauppaan, seka paivittdistavarakaup-
paan etta erikoiskauppaan, vaikuttaa Haapaniemen rakenteilla oleva hyper-
market. Keskustahakuisen erikoiskaupan osalta tilanne on verrattavissa
edella kuvattuun Pdivarannan ja Pitkdlahden mahdollisten hypermarkettien
vaikutukseen, mutta Idheisyytensa vuoksi voimakkaampana. Tassa on kyse
nimen omaan kaupallisista vaikutuksista, ei kaupan saavutettavuudesta
kaikilla kulkumuodoilla, joka Haapaniemessa on Pitkdlahtea ja Paivarantaa
parempi. Uusi hypermarket haastaa vahvasti keskustan erikoiskauppaa. Myés
paivittdistavarakaupassa uusi hypermarket on merkittava kilpailija keskustan
myymaldille. Uusi suuryksikké muuttaa kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta,
etenkin lyhyelld tahtaimella.

Kilpailuasetelman muutoksen vaikutukset kohdistuvat voimakkaimmin pieniin
supermarketteihin ja niitd pienempiin myymaldihin. Keskustan nykyinen
paivittaistavarakauppa voi vastata hypermarketin kilpailuun toimintaansa
kehittamalla, mahdollisuuksien mukaan tiloja laajentamalla, sijaintipaikkaa
vaihtamalla tai nykyisen myymalan korvaavalla myymalalla. Parhaat Kilpai-
lumahdollisuudet hypermarketin kanssa ovat isoilla ajanmukaisilla super-
market-tason myymalagilla.
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Haapaniemeen sijoittuvien laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskau-
pan kehittamiskohteiden vaikutus keskustan erikoiskaupan toimintaedellytyk-
siin riippuu kaupan toimintojen painotuksista. Mikali painotus olisi tilaa
vaativassa erikoiskaupassa, kilpailuasetelmaa keskustamyymaldiden kanssa
ei syntyisi. Mikali painotus olisi laajassa tavaravalikoimassa, kilpailuasetelma
syntyisi. Koska naista kohteista ei ollut kdytettavissa tarkempia tietoja eri-
koiskaupan laadun painotuksista, vaikutusten merkittavyytta ei voitu
arvioida. Haapaniemen laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskau-
pan/paivittaistavarakaupan kehittamiskohteeseen sijoittuva paivittaistavara-
kauppa lisaisi merkittavasti myos keskustan paivittaistavarakauppaan
kohdistuvaa kilpailua. Yhdessa Haapaniemen uuden hypermarketin kanssa
tilanteesta muodostuisi hyvin haastava keskustan nykyiselle paivittdaistavara-
kaupalle.

Kaupan laadun painottumisesta ei ollut kaytettavissa tietoa mydskaan Mat-
kuksen alueelle sijoittuvasta laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikois-
kaupan kehittamiskohteesta. Tasta riippumatta kohteella tulisi toteutuessaan
olemaan merkittdvaa heikentavaa vaikutusta keskustakaupalle, koska kes-
kustahakuisen erikoiskaupan tarjonnan lisdantyminen Matkuksen alueella
vahvistaisi Matkuksen kauppakeskuksen jo ennestdaan vahvaa vetovoimaa.

Paivittaistavarakaupan saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuuteen merkittavasti vaikuttavaa tekijaa, paivittais-
tavarakaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella seka liikku-
miseen perustuvana fyysisena saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan)
etta koettuna saavutettavuutena. Paivarannan ja Pitkdlahden hypermarket-
kohteet eivat toisi muutosta paivittaistavarakaupan palveluverkon fyysiseen
saavutettavuuteen (eivat parantaisi eivatka heikentaisi nykytilannetta millaan
kulkumuodolla. Kummallakin alueella on jo nykyisin hyvat paivittdistavara-
kaupan palvelut ja ne ovat hyvin saavutettavissa henkildautolla, mutta eivat
muilla kulkumuodoilla. Henkildéautolla asioiville koettu saavutettavuus sen
sijaan paranee kaupan palvelutarjonnan lisdantyessa ja monipuolistuessa.

Pitkalahden ja Paivarannan mahdolliset uudet hypermarketit heikentadisivat
toteutuessaan lahialueidensa kaupan palvelujen kokonaissaavutettavuutta,
mikali pienmyymalaverkko ei sdilyisi ennallaan Petosessa/Pydrdssa seka
Paivarannan asuntoalueella, Pihlajalaaksossa, Inkilanmaessa, Saarijarvella ja
Kelloniemessa.

Maankaytto- ja rakennuslaissa saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palve-
lujen sijoittumista suhteessa asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttajien
mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri kulkumuodoilla. Paivarannan ja
Pitkdlahden hypermarket-kohteet sijoittuvat henkiléautolla hyvin saavutet-
tavissa olevaan paikkaan. Ne eivat kuitenkaan sijoitu asutukseen nahden
keskeisesti, ja potentiaalisia jalan tai pyoéralla liikkuvia asiakkaita on vahan.
Lisdksi hypermarkettien tavanomainen lahiymparistd pysakdintikenttineen ei
houkuttele liikkumaan jalan. Kaupassakaynti julkisella liikkenteelld on periaat-
teessa mahdollista, mutta kaytanndssa hyvin haastavaa. Kun tarkastellaan
pyrkimysta kestavien kulkumuotojen kaytdn edistamiseen ja kaupan palvel-
ujen saavutettavuuteen tasapuolisesti kaikkien vaestéryhmien (myds autot-
tomat ja iakkaat kotitaloudet) kannalta, Pitkdlahden ja etenkaan Paivarannan
kohde eivat edista naita tavoitteita.

Paivarannan hypermarket-kohteen osalta saavutettavuutta heikentavana
tekijana on myos lahialueen liikkenneymparistd. Nykyisen hypermarketin ja
mahdollisen uuden hypermarketin valissa on rautatie ja joukkoliikenteen reitit
kulkevat nykyisen hypermarketin puolella. Kevyt- ja joukkoliikennesaavu-
tettavuuden parantaminen edellyttaisi mittavia liikenne- ja reittijarjestelyja.

Haapaniemen rakenteilla oleva hypermarket sijoittuu olemassa olevaan
kaupunkirakenteeseen ja myds muuten kuin henkildautolla hyvin saavutetta-
vissa olevaan paikkaan. Fyysisen saavutettavuuden paranemisen lisaksi myoés
koettu saavutettavuus paranee palvelutarjonnan kasvun myo6ta.

Hiltulanlahden paivittaistavarakaupan kehittdamiskohde parantaa merkitta-
vasti seka koettua etta fyysista saavutettavuutta verrattuna nykytilantee-
seen, jossa lahialueella ei ole paivittaistavaramyymaléita. sSITowIiSe
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5.3 Lahtokohtia kehittamiseen

Keskeisen kaupunkialueen kaupan palveluverkon kehittdmisen suuntaa
tarkasteltaessa keskeisimmat alueet ovat keskusta, keskustan ulkopuoliset
kaupan alueet ja vaestdonkasvultaan potentiaaliset alueet. Keskustan ulko-
puoliset kaupan alueet on jaettu kaupan hankealueisiin ja selvitysalueisiin
seka muihin nykyisiin kaupan alueisiin. Paivittdistavarakauppa kehittyy
potentiaalisten vaestonkasvualueiden lisaksi myds kaupungin muilla asuin-
alueilla, mutta pienimuotoisemmin. Myds naiden alueiden paivittaistavara-
kaupan verkosto on tarkea kehittdmisen kohde, etenkin muulla kuin autolla
liikkumaan paasevien vaestéryhmien kannalta katsottuna.

Tarkastelualueet

Keskustaa kehitetdan paivittdistavarakaupan, keskustahakuisen erikois-
kaupan ja kaupallisten palvelujen keskeisena sijaintipaikkana. Taman vuoksi
keskustaan tulee varata riittavasti liiketilaa ja mahdollisia sijoittumispaikkoja
kaupan kehittymiseen. Tavoitteena on, ettd keskustan keskeinen kaupallinen
rooli pystytaan sailyttamaan myds tulevaisuudessa. Ruutukaavakeskustan ja
ydinkeskustan torikorttelien kaupan kehittamisen lahtokohtia tarkastellaan
luvussa 6.

Paivarannan hypermarket-kohde sijoittuu etaalle keskustasta ja vaestdn
sijoittumisen painopistealueista, mutta jo toiminnassa olevan hypermarketin
laheisyyteen. Paivarannan alueen kaupallinen asema ja vetovoima asiointi-
paikkana vahvistuu merkittavasti, mikali kehittamiskohde toteutuu. Uuden
hypermarketin sijoittuminen alueelle tekisi Paivarannasta myo6s houkutte-
levan sijoittumispaikan muulle vahittaiskaupalle.

Myos Pitkdalahden hypermarket-kohde sijoittuu yhdyskuntarakenteellisesti
epaedulliseen paikkaan, mutta kaupan palveluverkon kehittymisen kannalta
kyseessa ei ole uusi, vaan uudistuva yksikko, johon ei tule lisaa paivittais-
tavarakaupan pinta-alaa. Mikali Pitkalahden ja Paivarannan hypermarket-
kohteet toteutuvat, ne tulevat heikentémaan seka keskustakaupan etta
lahialueidensa kaupan toimintaedellytyksia.

Haapaniemen rakenteilla oleva hypermarket sijoittuu maankaytto- ja raken-
nuslain vahittdiskaupan sijainnin ohjauksen periaatteita noudattaen nykyisen
yhdyskuntarakenteen sisdan ja kaikilla kulkumuodoilla hyvin saavutettavissa
olevaan paikkaan. Sijoittuminen keskustan ldheisyyteen tuo kuitenkin muka-
naan muita hypermarket-kohteita voimakkaamman vaikutuksen keskusta-
kauppaan. Hypermarketin myo6ta Haapaniemesta kaupan alueena tulee aiem-
paa houkuttelevampi. Tama nayttaytyy jo nyt kaupan toimijoiden kiinnostuk-
sena alueen laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittadmis-
kohteisiin (1 asemakaavoitettu, 2 asemakaavamuutosta edellyttavaa).

Matkuksen alueelle sijoittuva laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikois-
kaupan kohde sijoittuu hypermarket-kohteiden tavoin yhdyskuntarakenteel-
lisesti epdedulliseen paikkaan, mutta Kuopion kaupan rakenteessa asemansa
jo vakiinnuttaneen Matkuksen kauppakeskuksen laheisyyteen. Yhdessa
kauppakeskuksen kanssa kohde muodostaa entista vahvemman kilpailijan
keskustakaupalle.

Petosenmadessa tutkitaan tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista talle
potentiaalisena pidetylle alueelle. Alueen mitoitus on toistaiseksi avoinna.
Savilahti on seka nykyinen kaupan alue etta vaestokehitykseltaan poten-
tiaalinen kaupan alue. Lisdksi Savilahden osayleiskaava mahdollistaa vahit-
taiskaupan suuryksikoiden sijoittumisen alueelle. Savilahden potentiaali
pienimuotoisemman kaupan sijoittumisalueena tulee vahvistumaan vaesto-
kehityksen ja uuden joukkoliikenteen runkolinjan mydéta.

Kauppakeskus Kolmisopella, Levasen kauppapaikka Hermannilla ja Matkuksen
kauppakeskuksella on kullakin oma vakiintunut asemansa ja roolinsa Kuopion
kaupan palveluverkossa. Kauppa kehittyy jatkossakin nailla alueilla.

Vaestdkasvultaan potentiaalisia alueita (vaestdlisays yli 1 000 asukasta vuo-
teen 2040) ovat edelld mainittujen keskustan, Savilahden ja Haapaniemen
lisdksi Itkonniemi-Mannistd-Linnanpelto -alue. Alueen vaestdnkasvu antaa
mahdollisuuksia paivittaistavarakaupan kehittymiselle. SITOwISe
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Myds vaestdokehitykseltaan pienemmille asuinalueille tulee antaa mahdolli-
suuksia paivittaistavarakaupan kehittymiseen. Varsinaisen uudisrakenta-
misen sijaan kauppa kehittyy nailla alueilla pitkalti myymaldiden nykyaikais-
tamisen ja nykyisia myymaloita korvaavien myymaldiden kautta. Uuden
mitoitettavan liiketilan tarve on tdman vuoksi vahainen.

Kaupan kokonaismitoitus suhteessa liiketilatarpeeseen

Kaupan kehittdmiskohteiden yhteenlaskettu mitoitus on noin 58 000 k-m?2.
Tasta on paivittaistavarakauppaa noin 14 000 k-m?2, keskustahakuista erikois-
kauppaa noin 25 500 k-m? ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa noin 18 500 k-m?2.
Alueellisesti tarkastellen eniten kerrosalaa sijoittuu Matkuksen alueelle (noin
15 000 k-m2) ja Haapaniemeen (noin 32 000 k-m?2). Mitoituksen jakautumi-
nen alueittain sekd kunkin hankkeen ja selvitysalueen mitoitus esitetdan
kuvassa 21.

Kehittamiskohteiden paivittaistavarakaupan mitoitus ylittaa liiketilan lasken-
nallisen lisatarpeen vuonna 2030 (kuva 22). Toteutuessaan ne siis aiheut-
taisivat kaupan kerrosalan ylitarjontaa suhteessa liiketilatarpeeseen. Taman
vuoksi maankaytoén suunnittelussa olisi harkittava, minne uutta liiketila-
rakentamista mahdollistetaan niin asukkaiden kannalta katsottuna (kaupan
palveluverkon kokonaisuus) kuin Kuopion keskustan kaupan kehittymis-
mahdollisuuksiin ndhden. Vuoteen 2040 mennessa liiketilatarve kattaa
mitoituksen. Tilanne on sama myds keskustahakuisen ja tilaa vaativan
erikoiskaupan osalta.

Lahitulevaisuudessa mahdollisesti syntyvan ylitarjonnan valttamiseksi maan-
kaytdn suunnittelussa olisi hyva tutkia kehittdmiskohteiden mitoitukseen,
kaupan tyyppijakoon ja ajoittumiseen liittyvia ratkaisumahdollisuuksia
Pitkalahden ja Pdivarannan hypermarket-kohteiden, Matkuksen alueen laajan
tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohteen seka
Haapaniemen kehittamiskohteiden osalta.

Kaupan kehittamiskohteiden mitoitus alueittain (k-m2)

Tilaa vaativa erikoiskauppa [ NNENRR BN
Keskustahakuinen erikoiskauppa [N
Paivittaistavarakauppa  [[NNENENEREEIN B

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000
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Kaupan kehittamiskohteiden mitoitus (k-m2)
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2. Haapaniemi, laaja/tilaa vaativa ]
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4. Haapaniemi, laaja/tilaa vaativa |
5. Pitkalahti, hypermarket-kohde
6. Matkuksen alue, laaja/tilaa vaativa |

7. Hiltulanlahti, paivittaistavara
9. Paivaranta, hypermarket-kohde

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000

Paivittaistavarakauppa Keskustahakuinen erikoiskauppa M Tilaa vaatia erikoiskauppa

Kuva 21. Kaupan kehittdmiskohteiden mitoitus (k-m?2).

Kaupan kehittamiskohteiden mitoitus ja liiketilan lisatarve (k-m2)

Liiketilan lisatarve 2040 I
Liiketilan lisitarve 2030 ]
Kaupan kehittamiskohteet yhteensé ]

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000

Paivittaistavarakauppa m Keskustahakuinen erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa

Kuva 22. Kehittdmiskohteiden mitoitus ja liiketilan lisdtarve (k-m?2).
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Kuva 23. Tarkasteltavat kaupan kehittédémiskohteet ja nykyiset keskustan ulkopuoliset kaupan alueet.
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Ruutukaavakeskustan alueella toimi vuonna 2023 nelja isoa supermarkettia,
yksi pieni supermarket ja nelja valintamyymalaa (kuva 24). Keskustahakuisen
erikoiskaupan myymaléita alueella oli 96 vuonna 2022. Keskustahakuiseen
erikoiskauppaan kuuluvat urheiluvalinemyymalat, Alkot, apteekit, kosme-
tiikkamyymalat ym., vaatekaupat, tietotekniikka/viihde/elektroniikkakaupat,
tavaratalot, pienoistavaratalot ja itsepalvelutavaratalot seka ns. pienet
erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet, lelukaupat, lemmikkieldinkaupat ja
kukkakaupat. Selvasti eniten myymaldita toimi pienten erikoiskauppojen
toimialoilla.

Erikoiskaupan todellinen myymalamaara on edelld mainittua suurempi, koska
kauppakeskuksissa ja kauppahalleissa toimivat yksittdiset myymalat eivat
erotu omiksi yksikdikseen Tilastokeskuksen myymalaluokituksessa. Tata
kuvaa hyvin se, etta jo yksin Torin lansireunan asemakaavamuutosalueelle
(ks. kohta 2.2) sijoittuu kaupungin yritysrekisterin mukaan noin 120 palvelua
tai yritysta (Kuopion kaupunki 2022).

Kaupallisten palvelujen liiketiloja keskustassa oli yhteensa 365 vuonna 2023
(kuva 25). Painopiste oli kauneus- ja hyvinvointipalveluissa (143), joista
valtaosa oli parturi-kampaamoja ja kauneushoitoloita seka muissa kaupal-
lisissa palveluissa (114). Muista kaupallisista palveluista valtaosa oli pankki-,
vakuutus-, isanndinti- ja lakipalveluja. Kahviloita ja ravintoloita keskustassa
oli 91, viihde- ja vapaa-ajan palvelujen liiketiloja 17, hotelleja 5 ja toimistoja
ym. yhteensa 41 (TietojarjestelmaPalvelu Salokorpi Oy 2023). Liiketilojen
toimialoittainen jakautuminen esitetaan tarkemmin liitteessa 1.

@]
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A Paivittaistavaramyymala
€0\ % : © Erikoiskaupan myymala
[] Ruutukaavakeskusta
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Te kartta © Maanmittauslaitos, 2024
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Kuva 24. Péivittdistavaramyymadlat 2023 (Nielsen IQ) ja erikoiskaupan
myymalat 2022 (Tilastokeskus).



- - —
8 ° + Kauppakeskus H-talo
® xAuUPPA £ ° Yoy,
) ° o . .
. a® P + Kauppakeskus Vihtori
L ]
® ARKIPAIVA » s.a ° m Ptan, .
® ™k — + Kauppakeskus Sektori
© REMONTTI /KAUS - B
B 150 VAHITTAISKAUPPA Kuoglog @ p— g s & + Kauppakeskus Torikulma
° pakat  grede® = 2 2 2
B aa vasniva cemakay AW 3 g 2 ) g . . ..
— N vl T ) : + Minnan kauppa- ja viihdekeskus
6 =y Y P z < % ° & -t Hapelateenkats
3 2 g 2 ~
o E o 1 H
: . 2
q 2 Suoka N
: : A
% a 2 Suokat
A 2 ‘
: o
€ suokaty z .Eg - Y
8 :
2 atu
‘@ . \ z a Ma\la\a“denk
?—’," L4 .f‘; W:y‘pmm'\;m\. £ (R}
2 sen o, . %
5 2 o« =
5 a ° 3 * o q Lukkarin]
Tulliportinkaty Py m“‘é {3 o o
ES [
g % -.. % b . et
2 ‘e o 0. ° L] Kaupp2
E L T o A o
orik o (Ot 9 ° & E
g =
g 3
£ owme o0 3 X
o o 18 e ® j§ 48 Torikulma
o 000 o ® ’ z
il p Jee e %: B L Minna Canthin ket 7
£ ® o5 .02 o ° =t ) akatu e o El
x® | ooinlinnankuld o g :... %.'?5 = AN ;' . M..m“’inlanka\u V’ana cagxm o 3 £ : - 5 24-26
£ =0 3 » |89 o  Slskus @ o g El g e : e
g E o - 5 55 g E z oo Sokos
5 E 1 ummecorentg @ = g - 2 5 z f
€. inna Canthin ket :: H 5 % z : 2 g
Nn\«o*‘“\\z a ;; E

24-26

23
Kuva 25. Keskustan kaupalliset palvelut (TietojérjestelméPalvelu

Salokorpi 2023). 49 49
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28 18
Kuopion keskustan kaupallinen ydin sijoittuu toria ymparéiviin kortteleihin, Carlson [ H-Talo J [ Aapeli J Lapiniinn
joissa sijaitsevat keskustan kauppakeskukset, tavaratalot ja merkittava osa Lapinlinnankaty o |3
kivijalkamyymalodista. Ydinkeskustan torikorttelien alueella toimii kaksi isoa

supermarkettia ja yksi valintamyymala. Supermarketit sijaitsevat torin lansi-
ja itapuolella (S-market Sokoksella ja K-Supermarket Vihtorissa). Torikort-
telien tavarataloja ja kauppakeskuksia ovat

» Carlson ja Sokos

[ Ydinkeskustan torikorttelit
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Kuva 26. Keskustan kauppakeskukset ja tavaratalot.
38 « Kauppakeskus Apaja




39

Huhtikuussa 2023 Kuopion keskustassa oli tyhjia, vapaana olevia liiketiloja

yhteensa 58 (kuva 27), mika vastaa noin 9 %:a liiketiloista. Maara on sama

kuin kevaalla 2020 (TietojarjestelmaPalvelu Salokorpi Oy 2023).

Elinvoimalaskenta - TULOKSET 2023: Kuopion keskusta
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Kuva 27. Keskustan tyhjéat liiketilat huhtikuussa 2023 TietojarjestelmaPalvelu
Salokorpi Oy 2023.

Ruutukaavakeskusta torikortteleineen muodostaa monipuolisen kaupan ja
kaupallisten palveluiden keskittyman. Yritykset sijoittuvat erityisesti toria
ymparoiviin kortteleihin ja kauppakeskuksiin, mutta alueellisesti laajemmin
myo6s katutason kivijalkaliiketiloihin ja erillisiin lilkerakennuksiin.

Ruutukaavakeskustan ml. ydinkeskustan torikorttelien kaupan ja kaupallisten
palvelujen kehittamiseen liittyy haasteita, joista keskeisimpia voidaan tiivis-
tetysti kuvata seuraavasti:

Yhtendinen Matkuksen kanssa kilpailemaan kykeneva kauppakeskittyma
puuttuu

Toriparkki on lilan vahan hyédynnetty mahdollisuus. Pysakéinti on keskus-
tan saavutettavuuden ja houkuttelevuuden keskeinen osatekija ja siihen
liittyy seka koettuja etta fyysiseen toimivuuteen kohdistuvia kehittamis-
tarpeita. Maantasopysakodintipaikkoja on tarjolla, mutta torin lahistélla ne
ovat maksullisia. IImaiset pysakointipaikat sijaitsevat kauempana. Myds
toriparkki on maksullista, mutta lisaksi sen kayttdéa vahentavat asiakkaiden
tottumattomuus maanalaiseen pysakointiin ja osin puutteelliset yhteydet
torin ymparistén kauppakeskuksiin.

Erilaiset kohtaamispaikat, maksulliset ja maksuttomat, saavat asiakkaat
viihtymaan ja viipymaan keskustassa. Eri ikaisille tarkoitettuja vapaa-
muotoisia maksuttomia sisdkohtaamispaikkoja ja -tiloja (esimerkiksi lasten
leikkipaikkoja ja istuskelutiloja) kaivattaisiin lisaa.

Liike-, tapahtuma- ja majoitustiloja keskustassa on, mutta ne eivat kaikilta
osin vastaa kysyntaan. Ensimmaisen kerroksen liiketiloista on puutetta,
etenkin isoista tiloista. Toisen kerroksen tiloja on tarjolla, mutta ne sovel-
tuvat huonosti useiden keskustakaupan ja -palvelujen toimintaan.

Isojen ja monimuotoisten tapahtumien jarjestdmiseen soveltuvia tiloja on
vahan

Kaupan ja palvelujen sijoittumisen torikeskeisyys (”jos ei nay torille, ei ole
olemassa”) ja toisaalta liiketilojen hajanaisuus torin Idhialueen ulkopuolella
(ei yhtenaista kokonaisuutta/kokonaisuuksia) vaikeuttaa yritysten toimin-
taa keskeiseksi mielletyn alueen ulkopuolella.

Lahtékohtana asuinrakentamisessa torin ympariston ulkopuolella tulisi olla
"katutaso ja ensimmainen kerros liiketiloille, asuminen ylemmas”. Naista
keskustassa on pulaa, mutta toisen kerroksen liiketiloja on nykyisin
vajaakaytolla.
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+ Kavelykeskustan toimivuutta edistdisivat tasaisin valimatkoin sijoittuvat
hot spotit, jotka herattavat mielenkiintoa ja saavat kulkijat jatkamaan mat-
kaansa (ks. kohta 6.2).

« Tilavuokrat etdaammalla ydinkeskustasta ovat edullisempia, mutta
rakennusten/toimitilojen kunto on paikoin heikko. Ydinkeskustan
ulkopuolelle tarvittaisiin sekd uutta kivijalkaliiketilaa etta korjaavaa
rakentamista.

« Sopivien toimitilojen saatavuuden, tilavuokrien ja Matkuksen vuoksi uusien
toimijoiden ja etenkin uusien konseptien ja ketjumyymaléiden saaminen
keskustaan on haastavaa, mutta ei mahdotonta. Esimerkiksi kauppakeskus
Aapelissa toimintansa aloittaneella valtakunnallisestikin suosiota saaneella
Normalin myymalalla oli keskustaa piristava vaikutus.

6.2 Keskustan kehittamisessa huomioitavaa

Keskustan kaupallinen menestys tulee nojaamaan entista laajemmin kaupan
tarjonnan monipuolisuuden ja ainutlaatuisuuden ohella keskustaympariston
Keskeinen kysymys on, miksi keskustaan tullaan ja mita ainutlaatuista kes-
kustaymparistd voi asiakas- ja asiointikokemuksen puolesta tarjota. Mista
hyva keskustaymparisté muodostuu?

Elinvoimainen kaupallinen keskusta syntyy kaupan palvelutarjonnan moni-
puolisuuden, vetovoiman ja saavutettavuuden lisaksi myés mm. kulttuuri-,
viihde- ja ravintolapalvelujen, tapahtumien ja julkisten palvelujen tarjonnan
monipuolisuudesta, liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuudesta, hyvas-
ta kavely- ja pyoraily-ymparistosta seka viihtyisasta kaupunkiymparistosta
erilaisine kohtaamispaikkoineen.

Jalankulkijoiden mielenkiinto ymparistéénsa hiipuu noin 200 metrin jalkeen.
Tata voidaan valttaa jarjestamalla matkan varrelle mielenkiintoisia katkoksia
eli hot spotteja sellaisten valimatkojen paahan toisistaan, ettd ymparistdn
mielenkiintoisuus kasvaa uudestaan. Tarkoituksena on nostaa seuraavan
matkaosuuden mielenkiintoa ja saada kulkija jatkamaan matkaa eteenpain.

Hot spotit ovat paikkoja, joissa kulkijalle syntyy siihen sidottu elamys tai
kokemus. Hot spotit voivat tuottaa maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia
kokemuksia, jolloin kyseessa ovat usein puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut
kiintopisteineen. Niihin voidaan liittdéa myds sosiaalisia kokemuksia, jolloin
kyseessa ovat alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisia kohtaamisia. Hot
spotteja voivat tietenkin olla my6s mielenkiintoa herattavat kaupat, kioskit,
kahvilat, elokuvateatterit jne.
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Kuva 28. Hyvan keskustaympdériston elementit (Ramboll 2019).
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Kriittisia tekijoitd rakenteellisesti hyvan ja elamyksia tuottavan kaupunki-
keskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja yhtenadisyys seka
paikkojen sijoittuminen tasaisesti koko verkoston alueelle. Monipuolinen koko
keskusta-alueelle levittyva paikkojen jarjestelma on tarkea suunnittelu- ja
kehittamiskohde. Jarjestelm&a on tarkasteltava kokonaisuutena kehittden
paikkojen valisia kulkuyhteyksia seka suhdetta toisiinsa. Myo6s uusia paikkoja
voidaan luoda lyhentamalla niiden valisia etaisyyksia ja nain tuoda kauempa-
nakin sijaitsevia kohteita verkoston osaksi (Ramboll 2019).

Etdaisyys muodostuu saavutettavuuden tavoin seka valimatkasta seka koe-
tusta etdisyydesta, joihin vaikuttavat matka-aikaa hidastavat tai kulkemista
haittaavat tekijat. Myds epaviihtyisaksi koettu kaupunkiymparistd voi lisata
etdisyyden tunnetta. Esimerkiksi kdavelykadulla oleva pitka suljettu nayte-
ikkunasarja voi lisata tunne-etdisyytta ja estaa hakeutumisen edessapain
oleviin liikkeisiin (Ramboll 2019).

Palveluiden sijoittuminen useaan kerrokseen pidentaa etdisyyden tunnetta
moninkertaisesti verrattuna etdisyyden muutoksiin horisontaalisella tasolla.
Yhden kerroksen nouseminen vastaa koettuna noin 50 - 100 metrin etai-
syytta katutasolla. Vastaavasti myos suuret tyhjat aukiot ja torit rajoittavat
kulkemista kaupunkirakenteessa. Kun aukiolla tai torilla on elamaa, ihmisia
ja torimyyijia, etdisyyden tuntua ei paase syntymaan. Aukion ollessa tyhja
tai pysakoityjen autojen tayttama sen ylittdminen voidaan kokea liian pit-
kaksi matkaksi (Ramboll 2019).

Koettua etaisyytta lisaa myos se, jos liikkepaikka on rakennuksen kulman
takana tai kadun toisella puolella, etenkin jos kadun ylittdminen koetaan
hankalaksi tai vaaralliseksi. Kaupan palveluja tarjoavaa katua kaytetaan
usein ainoastaan yhdelta puolelta, koska kadulla kulkevat ja pysakoidyt

autot muodostavat vahvan etdisyyden tunteen, joka muodostuu esteeksi
matkan jatkamiselle (Ramboll 2019).

Hyvaan kaupunkiymparistéon kytkeytyy kiintedsti tavoite elavasta keskus-
tasta. Elavaa keskusta voidaan luonnehtia kaupallisten ja julkisten palve-

luiden sekd kulttuurin ja kaupunkielaman keskukseksi, jossa on toimintaa
jokaisena viikonpaivana ja vuodenaikana aamusta iltaan. Elavassa keskus-
tassa myds asutaan, kaydaan tdissa ja viihdytaan vapaa-ajalla. Elava
keskusta on hyvin saavutettavissa jalan ja pyéralla (15 minuutin kaupunki),
joukkoliikenteella ja henkildautolla.

Kuopion ydinkeskustan tulevaa kehitysta on hahmoteltu Kauppatorin, kau-
pungintalon ymparistdén seka torin ja aseman valisen Puijonkadun osuuden
kehittamissuunnitelmassa (Gehl Architects 2024), jossa esitetdaan suunnittelu-
periaatteita alueen kehittdmiseen. Suunnittelun tavoitteena on toimivan ja
vetovoimaisen kokonaisuuden muodostaminen torin ja ydinkeskustaan saapu-
misen ymparille. Suunnitelma on kokonaisvisio, jossa esitettyja toimenpiteita
edistetaan tarkemmalla suunnittelulla hanke kerrallaan tulevina vuosina.

Ruutukaavakeskusta on Kuopion kaupallinen keskus ja sen tulee sailya sellai-
sena jatkossakin. Keskustahakuinen erikoiskauppa sijoittuu toiminnallisen
luonteensa puolesta parhaiten keskustaan, jossa sen kilpailutekijéina koros-
tuvat monipuolisten kaupan ja julkisten palvelujen lisdksi mm. kulttuuri,
erilaiset tapahtumat, hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla ml. pysa-
kointi seka kavely-ymparistd. Ruutukaavakeskustan nykyinen asema ja sen
kehittamispotentiaali on tassa mielessa vahva keskustan ulkopuolisiin kaupan
alueisiin verrattuna. Joukkoliikenteen runkolinjojen toiminnan kdaynnistyminen
tulee parantamaan keskustan saavutettavuutta ja tukemaan elinvoimaisuu-
den mydnteista kehittymista.

Ruutukaavakeskustan elavyytta tavoiteltaessa kauppakeskukset, tavaratalot,
paivittaistavaramyymalat, erikoiskaupan kivijalkaliiketilat, kahvilat ja ravin-
tolat seka tapahtumat ovat keskeisessa roolissa. Liséksi tarvitaan aktiivista,
houkuttelevaa ja viihtyisaa katutilaa. Isot myymalat eivat luo kavely-ympa-
ristda, vaan se syntyy kivijalkamyymaldiden ja -palvelujen myéta. Taman
vuoksi myds niille pitaa olla tarjolla liiketilaa, myds liiketaloudellisesti kannat-
tavissa (vuokrahinnoiltaan edullisemmissa) sijainneissa.



42

Keskustakaupan kehittymismahdollisuudet on asetettava etusijalle keskustan
ulkopuolisiin kehittamiskohteisiin ndhden. Kaikki toiminta, joka houkuttelee,
ei kuitenkaan voi olla maksullista. Liiketilojen lisdksi tarvitaan ilmaisia koh-
taamispaikkoja seka nuorille etta varttuneemmalle vaestolle.

Kaupan kysynta- ja tarjontatrendit vaikuttavat keskustojen kaupalliseen
kehittymiseen ja kehittamiseen. Seuraavat muutostekijat olisi hyva ottaa
huomioon keskustaa kehitettaessa:

+ Kaupalliset ymparistot monipuolistuvat ja konseptit sekoittuvat. Tulevai-
suudessa on yha enemman sekoittuneita kokonaisuuksia, joissa yhdistyvat
kauppa ja palvelut, elamykset, viihde- ja vapaa-aika, liikunta, tyonteko ja
asuminen.

+ Laadukkaat vintage -myymalat kasvattavat suosiotaan

+ Kulutuskayttdytyminen muuttuu ja vapaa-ajanarvostus kasvaa. Ei enaa
pelkkia kauppapaikkoja, vaan kohtaamis- ja elamyspaikkoja niin nuorille
kuin vanhuksillekin.

« Julkisten ja yksityisten palveluiden sekoittuminen kauppakeskuksissa.
Julkisten palveluiden merkitys keskustan kehittdmisessa nousee. Julkiset
palvelut voivat toimia keskustan vetovoimakohteena (esim. kirjasto,
oppimis- ja kokoontumistilat) ja lisaksi ne voivat olla hyvia yksittaisia
ankkuritoimintoja ja -vuokralaisia uudistuvissa kiinteistdissa.

+ Verkkokauppa vahentaa fyysisen liiketilan tarvetta

« Konseptien elinkaaret lyhenevat ja muutostrendien sykli tihenee. Tarve
tilojen muuntojoustavuudelle korostuu.

Keskustassa toimivat kauppakeskukset ja tavaratalot kilpailevat keskenaan,
mutta myods taydentavat toistensa tarjontaa. Keskinaisen kilpailun rinnalla ja
sijasta kilpailutilanne onkin pitkalti keskustayksikoiden ja Matkuksen kauppa-
keskuksen valinen. Kilpailuasetelmaa voidaan hahmottaa vuosittaisen kavija-
maaran ja myynnin avulla (Suomen kauppakeskusyhdistys 2024).

Vuonna 2023 Matkuksen kauppakeskuksen (ml. Ikea) kavijamaara oli noin
2,3 miljoonaa ja myynti noin 99 miljoonaa euroa. Kauppakeskus Aapelin
kavijamaara oli noin 1,1 miljoonaa ja myynti noin 14 miljoonaa euroa. Viihde-
ja kauppakeskus Minnassa kavijéita oli noin 1,8 miljoonaa ja myyntia noin 19
miljoonaa euroa. Keskustan muista kauppakeskuksista ei ole kaytettavissa
vastaavia tietoja.

Keskustahakuisen erikoiskaupan ostovoiman kasvu Kuopiossa on vuoteen
2030 noin 68 miljoonaa euroa ja vuoteen 2040 noin 163 miljoonaa euroa.
Naiden lukujen valossa keskustakaupan kehittymiselle on edellytyksia. Jotta
mahdollisimman suuri osa tasta kasvusta saataisiin kohdistumaan keskus-
taan, keskustakaupan ja -palvelujen sijoittumis- ja toimintaedellytyksia on
parannettava.
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Kuopion kaupungin tavoitteena on mahdollistaa kaupan kehitys kokonaisuu-
tena, vahvistaa ja kehittda keskustan asemaa kaupan keskuksena, huolehtia
kaupan palveluiden saavutettavuudesta jalan, pyoralla ja joukkoliikenteella
seka mahdollistaa lyhyet asiointimatkat. Eri alueiden kaupallisille toiminnoille
mahdollistetaan kaupan toimintaedellytysten kannalta riittavat, mutta
samalla maankaytén suunnittelun tavoitteita noudattavat mahdollisuudet
kehittya. Keskeisen kaupunkialueen kaupan palveluverkko muodostuu
keskustasta, keskustan ulkopuolisista kaupan alueista ja asuinalueille
sijoittuvasta paivittaistavarakaupasta.

Ruutukaavakeskusta ja sen sisalla ydinkeskustan torikorttelit muodostavat
kaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonnaltaan monipuolisen ja vetovoimai-
sen ja keskustaymparistoltaan viihtyisan asiointi- ja ajanviettopaikan. Kes-
kustakaupan kehittymismahdollisuuksiin panostetaan jatkossa entista enem-
man parantamalla eri toimialoihin ja eri kokoluokkiin kuuluvien yritysten
sijoittumis- ja kehittymisedellytyksia seka painottamalla etenkin keskusta-
hakuisen erikoiskaupan, mutta myos paivittaistavarakaupan mitoitusta kes-
kustan ulkopuolella olevien yksikdiden sijaan keskustaan.

Keskustan kaupallinen ydin sijoittuu toria ymparoiviin kortteleihin. Taman
alueen lisaksi koko ruutukaavakeskustan kehittamista ajatellen kaupallisina
kehittamiskohteina otetaan entistd vahvemmin huomioon torilta lahtevat jo
nykyisin suhteellisen yhtendiset kivijalkaliiketilojen ja palveluiden vy6hykkeet
Puijonkadulla (erityisesti aseman suuntaan) ja Kauppadulla (erityisesti sata-
man suuntaan). Kauppakadun lansipaatad kehitetaan siten, etta rakennusten
kivijalassa on entistd enemman erikoisliikkeiden, putiikkien ja kaupallisten
palvelujen tarjontaa, jota taydentdvat erilaiset tapahtumat, pikaruokalat,
ravintolat ja kahvilat. Molemmilla kaduilla kiinnitetaan erityista huomiota
katutilan elavyyteen, aktiivisuuteen ja hot spotteihin.

Potentiaalisena uutena kehittamisvybhykkeena maankaytén suunnittelussa
tutkitaan valia tori-Valkeisenlampi. Talla valilla on paikoin huonokuntoista
rakennuskantaa (Minna Canthin kadun ymparistdssa), joka olisi hyva saada
toimeliaampaan kayttéon korjaavan/korvaavan rakentamisen avulla.
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Kuva 29. Keskustan ensisijaiset kehittdmisvyohykkeet (oranssi) ja
potentiaalinen kehittémisvybhyke (katkoviiva).
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Minna Canthin katua voidaan profiloida esimerkiksi seuraavista lahtékoh-
dista kasin: kadun ymparistéssa liikkutaan Puijonkadun ja Kauppakadun
kavelypainottuneisuudesta poiketen niin henkildéautoilla, kavellen kuin pyo-
raillenkin ja kadun varrelle voi pysakodida. Kokonaisuudessaan alue on toimin-
noiltaan sekoittunut kaupunkiymparistd, jossa on kauppaa, palveluja,
asumista ja tydpaikkoja. Erikoisliikkeiden lisaksi hyvinvointi-, kauneus- ja
terveyspalvelut kuuluvat alueen tarjontaan.

Keskustassa katutason liiketilojen keskeisimmat sijoittumiskriteerit ovat
kayttétarkoitukseen soveltuvien liiketilojen saatavuus, nakyvyys ja vuokra-
taso seka saavutettavuus (liikenneyhteydet ja pysakdinti). Torilta lahtevia
katuvybdhykkeita olisi hyva kehittda myds asiointiymparistdina pelkkia liike-
tiloja laajemmin ajateltuna. Vydhykkeiden vahvistaminen ja elavoittaminen
kaupunkirakenteellisin ja -kuvallisin keinoin olisi térkeaa keskustan kaupal-
lisen kehittymisen tukemiseksi. Yhtena keinona téhan on hot spottien tun-
nistaminen ja jasentely ja kunkin paikan toiminnallisen roolin maarittely
osana paikkojen ja kulkuyhteyksien kokonaisverkostoa.

Myds myymaldiden, kahviloiden ja ravintoloiden avaamista katutilaan olisi
hyva edistaa (terassit, mutta myds esimerkiksi mainostelineet). Katujen
osittainen kattaminen lisaisi niiden vetovoimaa ja ymparivuotista kayttéa.
Hyvinvointipalvelut seka elamys- ja viihdepalvelut ovat kasvava trendi
keskustoissa. Naille toiminnoille ja tiloille olisi kysyntdaa myds Kuopiossa.
Ydinkeskustan ohella tilojen ja toimintojen sijoittumista voisi tutkia myés em.
kehittamisvyodhykkeilla.

Majoituskapasiteettia keskustassa on periaatteessa riittavasti, mutta etenkin
tapahtumien yhteydessa kysyntapiikkeihin on vaikea vastata. Kapasiteettia
tarvittaisiin lisaa edullisen hintatason hotellista kongressihotelliin. Kongressi-
hotellissa tai sen yhteydessa pitdisi olla myds isot sisatilatapahtumat mahdol-
listava messuhalli. Sijoittumispaikkana voisi tutkia esimerkiksi Olvi-Areena-
Kuopio-halli -valia joukkoliikenteen runkolinjan tuntumassa.

Keskustassa on puutetta etenkin katutason ja ensimmaisen kerroksen liike-
tiloista, mutta uudet lisanelidt eivat itsessaan ratkaise keskustan elinvoimaa
vaan myos keskustan vetovoima ja elavyys. Tatd voidaan tukea lisanelididen
rinnalla olemassa olevia liiketiloja kehittamalla ja yhtendistamalla ja korjaa-
valla rakentamisella. Taustalla vaikuttava tekijana on muistettava myds
uudisrakentamisen kalleus ja se, etta sijoittajien saaminen mukaan kehitys-
tyohdn on haastavaa - etenkin kun keskustassa on lukuisia kaupan toimijoita
(vrt. Matkus). Korjaavan rakentamisen mahdollisuuksia on esimerkiksi Minna
Canthin kadulla.

Kivijalkaliiketilojen toimintaedellytyksiin vaikuttaa merkittavasti jalankulku-
ymparistdn mielekkyys ja se, miten potentiaalisia asiointivirtoja ohjataan
kaupunkirakenteessa (liikenne- ja pysakdintijarjestelyt, kdvelykadut, kulku-
yhteydet toriparkista kauppakeskuksiin jne.). Kivijalkamyymaldiden sijoittu-
minen nimensa mukaisesti kadunvarteen on erittdin tarkeaa, silla jo toisen
kerroksen tilat ovat hankalia asiakasvirtojen suhteen kauppakeskuksissakin.

Toimitilojen tarjonnan suunnittelussa on otettava huomioon myés toimijoiden
tarpeiden erilaisuus (esimerkiksi kahvilat ja putiikit) seka vaatimus tilojen
muuntojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin ja koon suh-
teen. Pienyrityksille pitaa lisaksi olla tarjolla mahdollisuuksia sijoittua myds
vuokratasoltaan kohtuuhintaisiin paikkoihin. Kaytanndssa tama tarkoittaa
liiketiloja keskustan ytimen ulkopuolella tai heikompikuntoisissa kiinteis-
toissa.

Asukasmaaran kasvattaminen keskustassa on tarkeaa keskustakaupan
kehittymiselle, koska se tuo mukanaan saanndllista asiointia ja elavyytta.
Perusperiaatteena uudisrakentamisessa voidaan pitaa, etta torikorttelien
alueella katutaso ja 1. kerros varataan paaosin liiketiloille ja asuminen
sijoitetaan ylempiin kerroksiin. Laajemmin noin 500 metrin vy6hykkeella
torista (kuva 30) seka Kauppakadulla ja Puijonkadulla koko matkoiltaan
katutaso varataan paaosin liiketiloille ja ylemmat kerrokset asumiselle.
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Puijonkadun ja Kauppakadun lisdksi potentiaalisia kohteita ovat Kuopion
elinvoimalaskennan 2023 (TietojarjestelmaPalvelu Salokorpi 2023) mukaisen
voimakartan elinvoimaisimmat alueet (voimakartta kuvaa keskustan
lauantaisin palvelevien kauppojen ja ravintoloiden sijainnin seka niiden
maantieteellisen keskipisteen, joka on Kuopion torilla). Naihin alueisiin
ydinkeskustan torikorttelien ulkopuolella kuuluvat mm.

« Tulliportinkadun, Kasarmikadun ja Lapinlinnankujan korttelit Puistokadun
lansipuolella

« Torikadun, Savonkadun, Minna Canthin kadun ja Hatsalankadun korttelit

« Kuninkaankadun, Tulliportinkadun, Maaherrankadun ja Kauppakadun
korttelit

» Tulliportinkadun-Vuorikadun alue torikorttelien itapuolella

« Minna Canthin kadun, Piispankadun, Sepankadun ja Koljonniemenkadun
korttelit

* Snellmanninkadun korttelit Kauppakadun eteldpuolella

Muualla ruutukaavakeskustan alueella yleisperiaatteena voidaan pitaa, etta
noin 30 - 50 % uudisrakentamisen katutason tiloista varataan liiketiloille.
Taman rinnalla kaavoituksessa on syyta edellyttaa tilojen erilaisia kaytto-
tarkoituksia mahdollistavaan muuntojoustavuuteen. Sallittaisiin erilaiset
toimialat ja luonteeltaan erilaiset toiminnot asumisen yhteyteen: asuin/
toimitilat ja esimerkiksi tuotannollisten tilojen ja myyntitilojen yhdistelmat
seka kaupan toiminnoiltaan sekoittuneet ymparistét ja pop up-tilat. Uuden-
laisten toimitilakonseptien suhteen toimitilat toteutuisivat luultavasti 1ahinna
muuntojouston kautta alueen kehittyessa.

500 m vyohyke

__________

Elinvoimaisimmat alueet
oransseina ja vihreind alueina ja
oranssilla katkoviivalla

Kehittamisvydhykkeet |:|
Potentiaalinen JRRE——
kehittamisvychyke I Torikorttelit
* keskustahakuinen erikoiskauppa
[] Ruutukaavakeskusta » yhtenainen kauppakeskus n. 18 000 k-m?
[ Ydinkeskustan torikorttelit * kivijalka n. 1 000 k-m?

paivittaistavarakauppa n. 7 000 k-m?

500 metrin vyohykkeella torikorttelien ulkopuolella
* keskustahakuinen erikoiskauppa n. 3000 k-m?

500 metrin vyohykkeen ulkopuolella
* keskustahakuinen erikoiskauppa n. 2 000 k-m?

Kuva 30. Kivijalkakaupan ja -palvelujen alueet sekéd torikorttelien, 500 m vybhykkeen
ja muun ruutukaavakeskustan alueen uuden liiketilan viitteellinen mitoitus vuoteen
2040.
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Koko keskeisen kaupunkialueen tasolla, tarkastelukohteina olevat mahdolliset
kaupan kehittdmiskohteet huomioiden ja keskustakaupan toiminta- ja kehit-
tymisedellytyksid painottaen keskustahakuisen erikoiskaupan uuden liiketilan
mitoitus ruutukaavakeskustassa vuoteen 2030 on noin 4 000 k-m? ja vuo-
teen 2040 noin 24 000 k-mZ2. Kuopioon muista kunnista virtaava ostovoima
mahdollistaa lisaksi noin 6 000 k-m2 vuoteen 2030 ja noin 13 000 k-m? vuo-
teen 2040. Ostovoiman sisaanvirtauksen mahdollistamaa liiketilaa ei kuiten-
kaan voida kohdistaa vain ja suoraan keskustaan jo keskeisen kaupunki-
alueen nykyisten hypermarkettien ja Matkuksen kauppakeskuksen vuoksi.

Ruutukaavakeskustan kaupalliseen kehittamiseen liittyy keskeisesti kysymys
mahdollisesta ydinkeskustaan sijoittuvasta yhtendisesta isosta ja vetovoi-
maisesta kauppakeskuksesta vastapainoksi Matkuksen kauppakeskukselle.
Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarpeen ja liiketilojen mitoituk-
sen valinen tarkastelu ruutukaavakeskustassa kohdistuukin pitkalti yhtenai-
seen kauppakeskukseen.

Edellad esitetty keskustahakuisen erikoiskaupan mitoitus mahdollistaa kaup-
pakeskuksen, silla vain osa kauppakeskuskokonaisuudesta olisi uudisraken-
tamista (ks. kohta 7.2). Ruutukaavakeskustan keskustahakuisen erikoiskau-
pan vuoden 2040 mitoituksesta (noin 24 000 k-m2) 90 % (noin 22 000 k-m?2)
arvioidaan kohdistuvan 500 metrin vydhykkeelle torista ja siita 85 % (noin
19 000 k-m?2) torikortteleihin. Tasta mitoituksesta valtaosa (noin 18 000 k-
m2) kohdistuu keskustan yhtenaiseen kauppakeskukseen ja noin 1 000 k-m?2
kivijalkaliiketiloihin). Muiden liiketilojen laskennalliseksi mitoitukseksi tulee
nain ollen noin 3 000 k-m2 500 metrin vyohykkeelld ja noin 2 000 k-m2 sen
ulkopuolella.

Edella esitetyt mitoitukset eivat tarkoita sita, etta kaikki kerrosneliometrit
olisi rakennettava, vaan ne kuvaavat myos liiketilojen uudistamistarvetta ja
kertovat siita, etta tahan tarpeeseen on ostovoiman kasvun pohjalta perus-
teita. Kaikki kaupallinen toiminta (esimerkiksi mahdollisessa yhtenaisessa
kauppakeskuksessa) ei myodskaan tarvitse laskennallisesti uutta liiketilaa,
koska myymaloita siirtyy toimipaikasta toiseen.

Keskustan eldavyyden ja elinvoiman kannalta tarkeita ovat myds saanndéllista
asiakasvirtaa tuovat paivittdistavaramyymalat. Haapaniemen uusi hyper-
market tulee vaikuttamaan keskustan paivittaistavarakauppaan ja sen
uudistamistarpeeseen. Hypermarketin aikaansaamaan kilpailuun pystyvat
vastaamaan parhaiten ajanmukaiset isot supermarketit tai vaihtoehtoisesti
hypermarket.

Myymaldiden uudistamistarpeeseen tulee vaikuttamaan myo6s EU:n F-kaasu-
asetus, joka pakottaa uudistamaan myymaldiden kylmajarjestelmat vuoteen
2030 mennessa. Kysymys on siitd, kannattako teknisesti vanhoihin tiloihin
investoida vai vaihtoehtona etsia uusia myymalapaikkoja. Keskustan paivit-
tdistavarakaupan uudistamistarpeet edellyttavat isoja liiketiloja, joko uusia
tai nykyisia, mutta paivittaistavarakaupan kayttéén muunnettuja tiloja.

Haapaniemen hypermarketin kanssa kilpailemaan kykenevat isot supermar-
ketit ovat kooltaan suuruusluokkaa 2 000 - 3 000 k-m2. Keskustan kasvava
vaestdmaara (noin 2 000 uutta asukasta vuoteen 2030 ja noin 3 000 vuoteen
2040) antaa tahan myo6s mahdollisuuksia. Koko keskeisen kaupunkialueen
tasolla, tarkastelukohteina olevat kaupan kehittdmiskohteet huomioiden ja
keskustakaupan toiminta- ja kehittymisedellytyksia painottaen ruutukaava-
keskustan laskennallinen uuden liiketilan mitoitus paivittdistavarakaupassa
vuoteen 2040 on noin 7 000 k-m2. Liiketilatarve kohdistuu torikorttelien
alueelle. Ostovoiman siirtyma Kuopioon mahdollistaa liséksi noin 3 000 k-m?2,
mutta sita ei voida kohdistaa vain keskustaan.

Laskennallinen mitoitus ei tarkoita kokonaisuudessaan uudisrakentamisen
tarvetta. Todellinen liiketilan lisatarve on pienempi, koska keskustassa paivit-
tdistavarakaupan uudistumisessa on kyse myods nykyisia myymalgita
korvaavista myymaldista (myymalan eli kerrosalan siirtyminen toiseen
paikkaan), mahdollisuuksien mukaan toteutettavista myymaldlaajennuksista
ja uudisrakentamisesta.
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Tasta huolimatta keskustan paivittaistavarakaupan kehittaminen vuoteen
2030 mennessa on liiketilan lisatarpeeseen (noin 11 000 k-m2) nahden
haastavaa. Mikali kaikkien paivittaistavarakaupan kehittamiskohteiden ker-
rosala toteutuisi, liiketilan kasvulle keskustassa jaisi vain noin 1 000 k-m?
kehittamisen varaa (taulukko 6). Tahan ei ole laskettu mukaan Haapaniemen
kehittamiskohteen mahdollista paivittdistavarakaupan mitoitusta. Koska
Haapaniemen hypermarket on jo rakenteilla, keskustakaupan kehittymis-
mahdollisuuksien parantamiseksi maankaytdén suunnittelussa olisi suosi-
teltavaa joko olla sallimatta Paivarannan hypermarkettia tai ajoittaa sen
mahdollinen toteuttaminen 2030 -luvulle. Paatavoitteena on mahdollistaa
paivittaistavarakaupan liiketilan kasvu keskustassa talla vuosikymmenella.

Mitoitus, k-m2
Haapaniemen hypermarket, rakenteilla 4 000
Paivarannan hypermarket-kehittamiskohde 4 000
Pitkdlahden hypermarket-kehittamiskohde 0
Hiltulanlahden paivittdistavarakaupan kehittdmiskohde 2 000
Yhteensa 10 000
Liiketilan lisatarve vuoteen 2030 11 000
Haapaniemen kehittdmiskohde 4 000

Taulukko 6. Péaivittdistavarakaupan kehittdmiskohteiden mitoitus
suhteessa vuoden 2030 liiketilatarpeeseen.

Tori on keskustan ehdoton vahvuus. Keskustan kaupallisen ytimen muodos-
tavat torin lisdksi sitéa ympardivat korttelit, joissa sijaitsevat kauppakeskukset
ja tavaratalot. Keskustan nykyinen kaupallisesti keskeisin kivijalkavythyke
ulottuu muutaman korttelin paahan torista. Taman alueen kaupallisen hou-
kuttelevuuden kehittdminen on tarkeda paitsi torikorttelien, myoés koko
ruutukaavakeskustan kannalta.

Kuten koko ruutukaavakeskustan, mutta etenkin ydinkeskustan torikorttelien
elavyytta tavoiteltaessa paivittaistavaramyymalat, erikoiskaupan kivijalka-
liikkeet, tavaratalot, kauppakeskukset, kahvilat ja ravintolat seka tapahtumat
ovat keskeisessa roolissa. Lisdksi tarvitaan aktiivista, houkuttelevaa ja viih-
tyisaa katutilaa. Kaikki toiminta, joka houkuttelee, ei mydskaan voi olla mak-
sullista. Liiketilojen lisdksi tarvitaan ilmaisia kohtaamispaikkoja seka nuorille
etta varttuneemmalle vaestdlle. Tallaisia voivat olla esimerkiksi paviljongit,
leikkipaikat, luistinrata tms.). Keskeista on myds toriparkin saaminen aktiivi-
sempaan kayttéon ja maanalaisten kulkuyhteyksien selkeyttdminen ja kehit-
taminen.

Ydinkeskustassa ei ole erityista puutetta toimistotiloista, mutta kysyntaa olisi
lyhytaikaiseen toimintaan tarkoitetulle toimistohotelille. Toimistohotellin pitai-
si sijaita aivan ytimessa (torindkymalld), oltava tiloiltaan nykyaikainen ja
muuntojoustava seka tarjottava pysakdintimahdollisuus.

Matkuksen kauppakeskuksen, mutta myds muiden nykyisten ja kehittymassa
olevien keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden aikaansaamaan kilpailuun
vastaamiseksi keskustaa on kehitettava vetovoimaisemmaksi ja ymparivuoti-
sesti houkuttelevammaksi asiointi- ja viihtymispaikaksi. Kyse on ensinnakin
itse torista ja sen toimivuudesta paitsi ostospaikkana, myos kohtaamis- ja
tapahtumapaikkana. Torin kehittamishaasteisiin on jo alettu vastaamaan
torin yleissuunnitelmaa paivittamalla (kuva 31). Suunnitelmaan liittyy mm.
tori-ilmeen muutos esiintymislavoineen.



Torin merkitys kauppapaikkana ja tapahtumakeskiona on kiistaton ja liiketilat
sen laheisyydessa ovat halutuimpia. Jo korttelin paassa olevat liikepaikat
koetaan syrjaisemmiksi. Laajentamalla kaupallisesti kiinnostavaa keskustaa
saataisiin houkuteltua toimijoita myds laajemmalle alueelle torin valittdmasta
laheisyydesta. Ydinkeskustaa ei kuitenkaan pitaisi “vakisin” pyrkia laajenta-
maan liian laajalle alueelle, tavoitteena pitaisi olla tiivis kaupallisesti moni-
puolinen torinymparistd noin 200 - 300 metrin sateelld torista. Kyse on siis
lahinna jo nykyisin kaupan palveluja tarjoavan alueen yritystoiminta-
edellytysten tukemisesta eri keinoin. Naita keinoja ovat mm.:

« Ison toiminnallisesti yhtenadisen kauppakeskuksen toteuttaminen

« Toriparkin houkuttelevuuden lisaaminen, esimerkiksi maksuton pysakainti
tiettyind aikoina ja maanalaisten kulkuyhteyksien kehittaminen

+ Liiketilojen korjaavaa, korvaavaa ja uudisrakentamista

+ Kavelyalueiden viihtyisyyden parantaminen ja yllapitaminen

« Tapahtumien lisdaaminen, myo6s kaupungin jarjestamat/tukemat
tapahtumat - torin uusi esiintymislava tulee tarpeeseen

+ Majoituskapasiteetin lisdéamisen mahdollistaminen

« Ydinkeskustasta nykyisin puuttuvan toimistohotellin toteuttamisen
mahdollistaminen

« Julkisivujen ja nayteikkunoiden elavdéittaminen (myds laajemmin koko
ruutukaavakeskustan alueella). Ohjeistetaan ja kannustetaan kiinteiston-
omistajia uudistamaan rakennusten julkisivuja ja yrittdjia nayteikkunoiden
ilmettd. “"Laadukas kaymaan houkutteleva julkisivu/nayteikkuna on tarkea
osa asiakkaan palvelukokemusta - ensivaikutelman voi tehda vain kerran”.

« Julkisivujen ja muun valaistuksen lisaaminen ja uudistaminen (myos laa-

@ == ! — "% jemmin koko ruutukaavakeskustan alueella). Kaupungin omien kiinteistd-
o0 ‘ =" : jen lisdksi yksityisten rakennusten julkisivujen valaistusta pyritaan edista-
- 0090 00 00006 maan.

Kuva 31. Torin kehittdminen (Gehl Architects 2024 ).
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Torin lahikortteleiden osalta kyse on kaupallisen alueen laajuuden ohella
my0s ja ennen kaikkea siitd, ettd keskustassa ei ole yhtenaista vahvaa
kauppakeskusta, vaan useita pienempia. Matkuksen vastapainoksi keskus-
taan tarvittaisiin vetovoimainen kokonaisuus, joka pahimmilla syys- ja talvi-
keleilla korvaisi osaltaan myds toria. Yhtendisen kauppakeskuksen tulisi olla
selked yhtenaiseksi koettu tila.

Yhtendisen kauppakeskuksen toteuttamismahdollisuuksia, toteuttamistapaa
ja sisaltéa on tarkasteltu Rambollin selvityksessa vuodelta 2020. Liiketoimin-
nallisesti organisaatiotasolla tama tarkoittaisi sita, ettda keskustan ydinkortte-
leita operoitaisiin yhtena kauppakeskuksena (mm. yhteinen brandi, markki-
nointi ja tilojen vuokraus).

Kevyimmilldan yhtenadisen kauppakeskuksen toteuttamisessa olisi kyse

toiminnallista sidoksesta kiinteistdjen ja kauppakeskusten valilla (Ramboll

2020):

+ Liikkeiden yhteiset aukioloajat, kuten keskustan ulkopuolisista
kauppakeskuksissa

+ Toimijoiden valisen yhteistydn kehittaminen ja koordinointi, yhteiset
kampanjat ja tapahtumat kytkettyna esimerkiksi torilla jarjestettaviin
tapahtumiin

* Yhteinen kauppakeskusjohtaminen

+ Kiinteistdjen valisten yhteyksien fyysinen ja toiminnallinen kehittaminen:
kiinteistdjen valinen kaupunkitila ja sen ilmeen parantaminen, aktiiviset
julkisivut, sisaankaynnit, kiinteistdjen sisadiset yhteydet

Laajemman yhtendisen kauppakeskuksen toteuttamisessa olisi kyse toimin-
nallisesta ja fyysisesta sidoksesta kiinteistéjen ja kauppakeskusten valilla
(Ramboll 2020):

* Yhtio- ja rahastojarjestelyt alueen kehittdmisen tueksi

+ Suuret kiinteistokehityshankkeet ja -investoinnit, joissa toteutetaan
uudisrakentamista: mahdollisuus toteuttaa nykyista laajempia hybridi-
kokonaisuuksia ja muodostaa fyysisesti yhtendinen kauppakeskus-
kokonaisuus

Kevyemmassa toteuttamisvaihtoehdossa uutta liiketilaa rakennettaisiin
Sokoksen nykyiselle parkkipaikalle kehitettavassa uudisrakennuksessa. Laa-
jemmassa vaihtoehdossa edellisen liséksi rakennettaisiin uusi kaupallinen
kiinteistd nykyisten H-talon ja Carlsonin tavaratalon tilalle (Ramboll 2020).
NyKkyisin téassa kokonaisuudessa on kaupallista kerrosalaa suuruusluokka-
tasolla 15 000 k-m?.

Seka mahdollisen uudisrakennuksen etta nykyisen kiinteistéon korvaavan
liilketilan maara ratkeaa koko yhtenadisen kauppakeskuksen toteuttamistavan
perusteella. Uudisrakennuksen suuruusluokkaa voidaan hahmottaa vertaa-
malla sita Sokokseen, jonka liiketilojen kerrosala on noin 18 000 k-m?2. So-
koksen parkkipaikan tilalle rakennettavan uuden liiketilan kerrosalan voi-
daan olettaa olevan tata pienempi. Nykyisen kiinteistédn korvaavan liiketilan
kerrosalan lahtékohtana voidaan pitaa H-talon ja Carlsonin nykyista kerros-
alaa.

Mahdollisen uuden kerrosalan maara ratkeaa tarkemmassa suunnittelussa.
Reunaehtona uuden liiketilan mitoitukselle voidaan pitaa ruutukaavakeskus-
tan kaupan mitoituksesta yhtenaiselle kauppakeskukselle arvioitua lasken-
nallista kerrosalaa (noin 18 000 k-m?, ks. kohta 7.1). Yhtendiseen kauppa-
keskukseen tulevaa uutta kerrosalaa tarkasteltaessa on huomattava, etta
uuteen ja uudistuvaan liiketilaan tulevasta toiminnasta merkittavan osan
voidaan olettaa olevan muulta siirtyvaa toimintaa (mitoituksena siirtyvaa, ei
uutta kerrosalaa).

Kauppakeskuksen yhteyteen olisi hyva tutkia sijoittuvaksi myds hyper-
markettia. Hypermarketin sijoittuminen ydinkeskustaan lisaisi paivittais-
tavarakaupan ja etenkin erikoiskaupan kilpailua, mutta samalla se olisi
vahva vetovoimatekija keskustan houkuttelevuuden lisadmiseksi. Hyper-
marketin lisaksi olisi myds helppoa asioida keskustan muissa liikkeissa.
Taman vuoksi mahdollisen keskustahypermarketin vaikutus muun keskusta-
kaupan kehittymiseen olisi mydnteinen verrattuna Pitkdlahteen tai Paiva-
rantaan mahdollisesti sijoittuviin hypermarketteihin.
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Haapaniemesta on uuden hypermarketin my6ta muodostumassa kaupalli-
sesti vahvasti kehittyva, houkutteleva ja potentiaalinen sijoittumispaikka
myo6s muun vahittdiskaupan toiminnoille. Alueelle sijoittuu asemakaavoitettu
laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamiskohde seka
kaksi asemakaavamuutosta edellyttavaa laajan tavaravalikoiman/tilaa
vaativan erikoiskaupan kehittémiskohdetta, joista toiseen sijoittuisi myos
paivittdistavarakauppaa. Mikali nama kaikki toteutuisivat esitetyssa mitoi-
tuksessaan alueelle tulisi uutta kaupan kerrosalaa yhteensa noin 32 000 k-m?2
(kuva 32). Samalla Haapaniemestd muodostuisi merkittdva keskustan kanssa
kilpaileva kaupallinen alakeskus.

Haapaniemen kehittamiskohteet (k-m2)

Tilaa vaativa erikoiskauppa
Keskustahakuinen erikoiskauppa I
Paivittiistavarakauppa N
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000
H Hypermarket, rakenteilla
Laaja tavaravalikoima/tilaa vaativa erikoiskauppa (asemakaavoitettu)
Laaja tavaravalikoima/tilaa vaativa erikoiskauppa ja paivittaistavarakauppa

M Laaja tavaravalikoimartilaa vaativa erikoiskauppa

Kuva 32. Haapaniemen kehittdmiskohteiden kerrosalat, jos kaikki toteutuisivat
esitetyssd mitoituksessaan (k-m?2).

Keskustan erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan toimintaedellytysten
turvaamiseksi Haapaniemeen ei hypermarketin lisaksi pitdisi asemakaava-
muutoksissa mahdollistaa keskustahakuista erikoiskauppaa eika paivittais-
tavarakauppaa siita huolimatta, etta kyseessa on vaestokehitykseltaan
potentiaalinen kaupan alue. Alueen kaupallinen jatkokehittaminen on tilaa
vaativassa erikoiskaupassa. Selkeimpia taman alan toimialoja ovat auto-,
huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa
kuten puutarha-alan ja veneily- ja veneilytarvikkeiden kauppa.

Asemakaavoitetussa laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan erikoiskaupan
kehittamiskohteessa paapainon tulisi olla tilaa vaativassa erikoiskaupassa
suhteella enintdaan 15 % (noin 1 000 k-m?2) keskustahakuista erikoiskauppaa
(laajan tavaravalikoiman kauppaa) ja noin 6 000 k-m? tilaa vaativaa erikois-
kauppaa. Asemakaavamuutosta edellyttavissa kehittdmiskohteissa keskusta-
hakuista erikoiskauppaa ei tulisi mahdollistaa. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa
naissa kohteissa mahdollistetaan yhteensa noin 7 000 k-m2. Keskeisen
kaupunkialueen liiketilan lisatarve mahdollistaa tdman kehityksen vuoteen
2030 mennessa. Edelld esitetysta johdettuna Haapaniemen kaupan uuden
kerrosalan kokonaismitoitus on seuraava:

-« paivittaistavarakauppa noin 4 000 k-m?2 (hypermarket)

« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 4 000 k-m?2 (hypermarket ja
asemakaavoitettu kehittdmiskohde)

- tilaa vaativa erikoiskauppa noin 13 000 k-m? (kehittamiskohteet yhteensa)
« yhteensa noin 21 000 k-m?

Matkuksen alueelle sijoittuva laajan tavaravalikoiman/tilaa vaativan eri-
koiskaupan kehittéamiskohde (asemakaavan sallima noin 15 000 k-m?, joka
jakautuu noin puoliksi keskustahakuisen erikoiskaupan ja tilaa vaativan
erikoiskaupan kesken) vahvistaisi toteutuessaan merkittavasti koko alueen
kaupallista vetovoimaa. Yhdessa Matkuksen kauppakeskuksen kanssa
alueesta tulisi entista vahvempi kilpailija ja haaste keskustan erikoiskaupalle.
Taman vuoksi hankkeen mitoituksessa olisi tarkeaa painottaa tilaa vaativaa
erikoiskauppaa. Keskustahakuista erikoiskauppaa tulisi mahdollistaa enintaan
15 % (noin 1 000 k-m?2) lahtékohtana olleesta keskustahakuisen erikoiskau-
pan mitoituksesta. Yhdessa tilaa vaativan erikoiskaupan mitoituksen kanssa
kehittamiskohteen kokonaismitoitus on talléin noin 8 500 k-m?2.
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Matkuksen ja Haapaniemen kehittamiskohteiden yhteenlaskettu mitoitus tilaa
vaativassa erikoiskaupassa (noin 20 500 k-m?2) ylittaa vuoden 2030 liiketilan
lisatarpeen, vaikka mukaan lasketaan Kuopioon muista kunnista virtaavan
ostovoiman mahdollistama lisatarve (yhteensa noin 17 000 k-m?2). Taman
vuoksi maankaytdn suunnittelussa olisi hyva tutkia mahdollisuutta ajoittaa
Haapaniemen kehittdmiskohteet 2020-luvulle ja Matkuksen alueen kehitta-
miskohde 2030-luvulle. Tama sen vuoksi, etta Matkuksen kehittamiskohde
yhdessa Matkuksen kauppakeskuksen kanssa vahvistaa merkittavasti koko
alueen kaupallista vetovoimaa merkittavasti ja samalla heikentaa keskusta-
kaupan kehittamisedellytyksia.

Haapaniemen ja Matkuksen alueen tilaa vaativan erikoiskaupan kehittamis-
kohteiden ajoittamisesta riippuen Petosenmakeen tutkitaan mahdollisuutta
sijoittaa tilaa vaativaa erikoiskauppaa 2020- tai 2030-luvulla. Kehittamis-
kohteen toteutuminen edellyttda asemakaavamuutosta. Vuoteen 2040 men-
nessa liiketilan laskennallinen lisatarve kattaisi Haapaniemen ja Matkuksen
lisdksi noin 6 000 k-m?2 Petosenmakeen sijoittuvaa tilaa vaativaa erikois-
kauppaa.

Paivarannan alueen kaupallinen vetovoima on vahva jo nykyisin alueella
toimivan hypermarketin vuoksi. Mikali toinen hypermarket toteutuisi, alueen
vetovoima paitsi asiointipaikkana, my6s muun vahittaiskaupan sijoittumis-
paikkana vahvistuisi merkittavasti. Mikali alueelle mahdollistettaisiin lisaksi
merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa, Paivarannasta muodostuisi
vahva keskustan kanssa kilpaileva keskeisen kaupunkialueen pohjoinen
kaupallinen keskittyma (vrt. Matkus).

Paivarannan KM-alueen kaupan enimmaismitoitus ratkaistaan maakuntakaa-
voituksessa. Mikali maakuntakaava mahdollistaisi hypermarketiin, alueen
kaupan kehittamisen reunaehdot ratkaistaan yleiskaavassa ja asemakaa-
vassa. Talléin maankaytdén suunnittelun Idhtékohtana voidaan pitaa Paiva-
rannan alueen kehittamista kaupalliselta luonteeltaan kaupan suuryksikéiden
alueena, jossa ei mahdollisteta keskustahakuista erikoiskauppaa. Alueelle voi

sijoittua tilaa vaativaa erikoiskauppaa, jonka enimmaismitoitus maaraytyy
maakuntakaavassa.

Hypermarketin toteutuminen heikentaisi keskustan erikoiskaupan lisaksi
myds keskustan paivittaistavarakaupan toiminta- ja kehittymisedellytyksia
etenkin lyhyelld tahtdimella. Hypermarket olisi toteutuessaan merkittava
kilpailija myds lahialueensa pienemmille paivittaistavarakaupoille. Paivittais-
tavarakaupan mitoituksen pienentaminen esimerkiksi puoleen (2 000 k-m?)
vahentaisi tata kilpailua. Kyseessa olisi kuitenkin edelleen uusi kilpaileva
myymala. Maankaytén suunnittelussa olisi néiden syiden vuoksi suositel-
tavaa, etta Paivarantaan ei mahdollisteta uutta hypermarkettia, tai etta se
mahdollistetaan vasta 2030-luvulla.

Paivarannasta poiketen Pitkdalahden hypermarket-kehittamiskohteessa on
kyse konseptiuudistuksesta, jossa nykyinen supermarket ja rautakauppa
yhdistetaan ja palvelukokonaisuuteen lisatdan kayttétavaraa (keskustaha-
kuista erikoiskauppaa). Paivittaistavaroiden pinta-ala pysyy ennallaan.
Hypermarket-kokonaisuuden muodostumisen myé6ta alueen vetovoima
asiointipaikkana kuitenkin kasvaa. Tama vaikuttaa heikentavasti seka
keskustakaupan etta lahialueen kaupan toiminta- ja kehittymisedellytyksiin.
Muutos keskeisen kaupunkialueen kaupan rakenteessa on kuitenkin pienempi
kuin Paivarannan hypermarket-kehittamiskohteella.

Jos hypermarket mahdollistuu maakuntakaavoituksessa, Pitkdlahtea voidaan
kehittaa yleis- ja asemakaavassa vahittdiskaupan suuryksikdiden alueena.
Keskustahakuisen erikoiskaupan merkittava sijoittuminen alueelle heikentaisi
keskustan erikoiskaupan toimintaedellytyksia. Alueelle ei téman vuoksi tulisi
mahdollistaa hypermarketin lisdksi muuta uutta keskustahakuista erikois-
kauppaa. Tilaa vaativan erikoiskaupan enimmaismitoitus ratkeaa maakunta-
kaavaratkaisun jalkeen tarkemmin kuntakaavoituksessa.
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Savilahden osayleiskaava mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikdiden si-
joittumisen alueelle. Mahdollisuuksia tahan rajoittaa kuitenkin se, ettd huo-
mattava osa osayleiskaavan kaupan rakennusoikeudesta on jo kaytetty ja
Haapaniemessa on toteutumassa yksi ja tutkittavana kolme mahdollista kau-
pan kehittadmiskohdetta. Savilahden potentiaali kaupan sijoittumisalueena
tulee kuitenkin vahvistumaan vaestdnkasvun ja joukkoliikenteen uuden run-
kolinjan my6ta. Toisinpain ajatellen Savilahden alueen tuleva vaestokehitys
yhdessa runkolinjan kanssa vahvistaa keskustakaupan toimintaedellytyksia.

Savilahden tulevassa maankayton kehittdmisessa pyritdan entista keskusta-
maisempaan kaupunkiymparistoon. Alueen rooli keskeisen kaupunkialueen
tavoitteellisessa palveluverkossa on tata silmalla pitéaen kaupallinen alakes-
kus. Tata kehitysta voidaan tukea mahdollistamalla uuden asuinrakentamisen
kivijalkoihin liiketilaa pienille kivijalkamyymaldille ja -palveluille. Markkina-
tilanteen ja keskustakaupan kehittyminen tulee ratkaisemaan kivijalkaliike-
tilojen maaran kysynnan. Kysynnan ja tarjonnan tasapainon ldytaminen
kaavoituksessa on haastavaa. Savilahden tulevan vaesténkasvun pohjalta
laskettuna liiketilan lisatarve keskustahakuisessa erikoiskaupassa on suu-
ruusluokkaa 3 000 k-m2. Olettaen, etta tasta 20 - 30 %:a kohdistuisi Savi-
lahden alueelle, kivijalkaliiketilaa tarvittaisiin suuruusluokkatasolla noin 500-
1 000 k-m2.

Kolmisoppi ja Levdnen seka Matkuksen kauppakeskus ovat nykyisia kes-
kustan ulkopuolisia kaupan alueita, joilla on vakiintunut asema Kuopion kau-
pan palveluverkossa. Ne ovat keskustakaupan kilpailijoita (vahvimmin Mat-
kus), mutta asukkaiden kannalta katsottuna myds keskustan erikoiskaupan
palvelujen tarjontaa taydentavia kauppapaikkoja. Kaupan kehittyminen nailla
alueilla toteutuu nykyisten kaavojen puitteissa. Uusia kaupan alueita, tassa
tyossa tarkasteltavien mahdollisten kehittamiskohteiden lisdksi, ei pitaisi
pyrkia avaamaan.

Hiltulanlahteen sijoittuva paivittaistavarakaupan kehittamiskohde tulee
toteutuessaan tadydentamaan keskeisen kaupunkialueen paivittdistavara-
kaupan palveluverkkoa. Uusi myymala palvelisi ensisijaisesti lahialueensa
asukkaita, mutta ajanmukaisena ja kooltaan riittdvan suurena se voisi
houkutella asiakkaita laajemmaltakin alueelta. Myo6s Idhialueen asukkaille
tallainen myymala olisi vetovoimaisempi asiointipaikka, “aina ei tarvitse
menna hypermarkettiin”. Kehittdmiskohteen mitoitus (noin 2 000 k-m?2)
vastaa paivittaistavarakaupan myymalaluokituksessa isoa supermarkettia ja
on perusteltu Iahtokohta asemakaavoitukselle. Hanke on mahdollista
toteuttaa keskeisen kaupunkialueen liiketilan lisatarpeen puitteissa ennen
vuotta 2030.

Itkonniemi-Mannisto-Linnanpelto-alueen noin 1 000 asukkaan vaestodn-
kasvu vuoteen 2040 antaa mahdollisuuden alueen paivittdistavarakaupan
paivittymiseen. Alueen nykyisten myymaldiden kerrosala yhteensa on suu-
ruusluokkaa 1 000 k-m2. Mikédli maankayton suunnittelussa alueen paivittais-
tavarakaupan kehittdmiseen varataan noin 2 000 k-m2, se mahdollistaa
jatkossa supermarket-tasoiset myymalat.

Paivittaistavarakauppa on uudistumassa Julkulassa (rakenteilla oleva lahi-
myymala) ja Kelloniemessa. Naiden alueiden lisaksi muita vaestonkasvultaan
500 - 1 000 asukkaan alueita vuoteen 2040 ovat Lehtoniemi, Vanuvuori,
Neulamaki ja Puijonlaakso. Vanuvuori on vuoteen 2040 mennessa vasta
rakentumassa, paivittdistavarakauppa tulee ajankohtaiseksi vasta 2040-
luvulla. Muilla em. alueilla tulisi mahdollistaa paivittdistavarakaupan kehitys
2030-luvulla.
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Lehtoniemessa, Neulamadessa, Kelloniemessa ja Puijonlaaksossa on
nykyisin paivittaistavaramyymaloitd. Vaestdnkasvuun perustuva paivittais-
tavarakaupan kehittyminen nailla alueilla voi toteutua nykyisia myymaléita
laajentamalla ja/tai niitd korvaavilla myymaléilla. Vuoteen 2040 lasketusta
paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarpeesta kullekin edelld mainitulle
asuinalueelle on kaytettavissa noin 1 000 k-m2.

Keskeisen kaupunkialueen muilla asuinalueilla pelkastaan vaestokehitys
vuoteen 2040 ei anna toimintaedellytyksia myymaldiden uusperustannalle,
mutta kauppa voi kehittyd pienimuotoisemmin myymaldiden nykyaikais-
tamisen ja nykyisia myymaloita korvaavien myymaldiden kautta. Uuden
mitoitettavan liiketilan tarve on taman vuoksi vahainen.

Kaupan kehittamisen painopiste on ruutukaavakeskustassa ja sen sisalla
ydinkeskustan torikortteleissa. Kivijalkakaupan ja paivittdistavarakaupan
kehittymisen lisaksi mahdollistetaan keskustan yhtendisen kauppakeskuksen
toteuttaminen. Nama kehittamistoimet priorisoidaan kaupan palvelujen
kehittamisen ajoittamisessa.

Haapaniemea kehitetaan uuden hypermarketin liséksi vahvasti tilaa vaa-
tivaan erikoiskauppaan painottuen. Tulevissa asemakaavamuutoksissa
alueelle sallitaan vain tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Myds Matkuksen alueen
jo asemakaavoitettu kehittamiskohde painottuu ensi sijaisesti tilaa vaativaan
erikoiskauppaan. Kohteen toteutuminen mahdollistetaan 2030-luvulla.

Mikali maakuntakaava mahdollistaa hypermarketin, Pitkdlahtea kehitetaan
sen lisaksi luonteeltaan vahittaiskaupan suuryksikkdjen alueena, jonne ei
mahdollisteta muuta keskustahakuista erikoiskauppaa. Alueelle voidaan
sijoittaa tilaa vaativaa erikoiskauppaa maakuntakaavassa maaritettdvan
enimmaismitoituksen pohjalta.

Myd6s Paivarantaa kehitetaan vahittaiskaupan suuryksikkéjen alueena.
Alueelle voidaan sijoittaa tilaa vaativaa erikoiskauppaa maakuntakaavassa
maaritettdvan enimmaismitoituksen pohjalta. Jos maakuntakaava mahdol-
listaa hypermarketin, alueen kaupan kehittdmisen reunaehdot ratkaistaan
yleiskaavassa ja asemakaavassa. Suositeltavaa on, ettd hypermarkettia ei
mahdollisteta tai se ajoitetaan 2030-luvulle. Keskustahakuista erikoiskaup-
paa alueelle ei mahdollisteta.

Paivarannan mahdollisen hypermarketin sallimatta jattamisella (tai mydhai-
semmalla ajoittamisella) voidaan edistaa keskustakaupan toiminta- ja
kehittymisedellytyksia. Ratkaisu parantaa mahdollisuuksia keskustan
kivijalkaliiketoiminnan, paivittdistavarakaupan ja keskustan yhtenaisen
kauppakeskuksen kehittamiseen. Lisdksi se antaa toteuttamisaikaa keskusta-
kaupan ja keskustan ulkopuolisen kaupan kiristyvaan kilpailutilanteeseen
osaltaan vastaaville vireilld/ suunnitteilla oleville kaupunkiympariston
kehittamistoimenpiteille.

Savilahteen ei tavoitella uusia kaupan suuryksikéita. Niiden sijaan aluetta
elavoitetaan mahdollistamalla kivijalkaliiketiloja uuden asuinrakentamisen
yhteyteen. Kolmisopen ja Levasen alueilla kauppa kehittyy nykyisten asema-
kaavojen sallimissa puitteissa. Petosenmékeen voidaan mahdollistaa uutta
tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Muita uusia keskustan ulkopuolisia kaupan
alueita ei mahdollisteta. Hiltulanlahden, Itkonniemi-Mannist6-Linnanpelto-
alueen, Lehtoniemen, Kelloniemen, Neulamaen ja Puijonlaakson kehittyvat
paivittaistavaramyymalat taydentdavat keskeisen kaupunkialueen kaupan
palveluverkkoa.



Kaupan mitoitus (uusi kerrosala) alueittain on seuraava: N
* Ruutukaavakeskusta A
« paivittaistavarakauppa noin 7 000 k-m?2 (Kuopioon muista kunnista
virtaava ostovoima mahdollistaa lisdksi noin 3 000 k-m2, mutta ei
kohdistu vain keskustaan)

« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 24 000 k-m? (Kuopioon muista
kunnista virtaava ostovoima mahdollistaa lisédksi noin 13 000 k-m?,
mutta ei kohdistu vain keskustaan)

Ei uutta hypermarkettia tai ajoitta-
minen 2030-luvulle. Ei keskusta-
) hakuista erikoiskauppaa. Tilaa vaativaa

erikoiskauppaa.

* Haapaniemi
 paivittaistavarakauppa noin 4 000 k-m?
« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 4 000 k-m?

+ tilaa vaativa erikoiskauppa noin 13 000 k-m? z . Uutta péivittéistavarakauppaa,
C —1 kivijalkakauppaa ja keskustan
JO

« Paivaranta (jos mahdollistetaan)

I’ O yhtenainen kauppakeskus.

\ Uusi hypermarket, ei muuta keskusta-
hakuista erikoiskauppaa. Tilaa vaativaa
erikoiskauppaa.

-« paivittdistavarakauppa noin 4 000 k-m?
« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 2 500 k-m?
 tilaa vaativaa erikoiskauppaa maakuntakaavan enimmaisrajoituksen

puitteissa ()
« Pitkalahti (jos mahdollistetaan) Mahdollinen uusi hypermarket. # - e
« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 2 500 k-m2 Ei muuta keskustahakuista erikois- m Sl R
. e kauppaa eika paivittaistavarakaup- [ t
+ ei uutta paivittaistavarakaupan kerrosalaa paa. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa.
 tilaa vaativaa erikoiskauppaa maakuntakaavan enimmaisrajoituksen f
pu itteissa Péés?éntéisesti ti!ag vaaFivaa “
erikoiskauppaa. Ajoittaminen ||
« Petosenmadki, tilaa vaativa erikoiskauppa noin 6 000 k-m?2 2030-luvulle. = Piivittiistavarakauppa
(k-m2)
» Matkuksen alue e Keskustahakuinen
. . . . ikoisk: k-m2
« keskustahakuinen erikoiskauppa noin 1 000 k-m? -'?irlla:Ivsa:tlil\fapa( "

- tilaa vaativa erikoiskauppa noin 7 500 k-m? ertlotskauppa (icm2)

Muu nykyinen kaupan alue

« Hiltulanlahti, paivittaistavarakauppa noin 2 000 k-m?2 Asuinalusiden uudet/uudistuvat

| paivittaistavarakaupat

« Itkonniemi-Mannisté-Linnanpelto, paivittaistavarakauppa noin 2 000 k-m?2

s Muut asuinalueet paivittaistavarakauppaa yhteensa noin 4 000 k-m?2 p 33 K P ) » PP
(Lehtoniemi, Neulamaki, Puijonlaakso ja Kelloniemi kukin noin 1 000 k-m?2) uva 33. Kaupan rakenne ja uusi kerrosala (k-m?).
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Yhteistyo keskustan kehittamisessa

Keskustan kokonaisvaltainen kehittdminen edellyttaa tiivista ja jatkuvaa

vuoropuhelua kiinteisténomistajien, kiinteistékehittajien ja rakennusliikkeiden

kanssa. Kukaan ei saa keskustan kehittamista aikaan yksin, tarvitaan eri

toimijoiden yhteisty6ta. Tata voidaan edistaa esimerkiksi seuraavin

toimenpitein:

« Keskustan yrittajien, kiinteisténomistajien, rakennusliikkeiden, kiinteisto-
kehittajien ja kaupungin yhteisen foorumin perustaminen

« Vahvistetaan keskustan kehittédmissuunnitelmien ja -toimenpiteiden
markkinointia ja viestintaa kiinteistdbnomistajille, kiinteistékehitysyrityksille
ja rakennusliikkeille

+ Keskustan vetovoiman edistaminen kivijalkayrittajille, esimerkiksi
markkina-aineistot seka pyrkimys pienyrittajyyden tukemiseen
edullisemmilla vuokrahinnoilla
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Ladhde: Tietojarjestelmdpalvelu Salokorpi Oy (2023)

TOIMISTOT YM.
Suunnittelutoimistot (arkkitehti, mainos, ICT) 13
Toimistot, tydhuone, verstas (ei kuluttajille) 24
Varasto (ei kuluttajille) 3
Tukkukauppa ja teollisuustuotteet 1
Yhteensa 41

KAUPALLISET PALVLUT

Kahvilat ja ravintolat, yhteensa 91
Kahvilat, jaatelo- ja mehubaarit 15
Ravintolat 32
Pikaruoka 21
Pubit, baarit ja viihderavintolat 19
Lounasravintolat 4

Kauneus- ja hyvinvointipalvelut, yhteensa 143
Parturi-kampaamot, kauneushoitolat 88
Tatutointiliikkeet 3
Kunto-, jooga- ja tanssisalit 8
Hierontapalvelut, fysioterapia, jalkahoito 19
Terveyspalvelut: lddkariasemat ym. 20
Muut kauneus- ja hyvinvointipalvelut 5

Viihde- ja vapa-ajan palvelut 17
Elokuvateatterit 2
Liikkunta-, seikkailu- ja keilaradat ym. 6
Pelisalit 2
Museot, taidegalleriat 6
Teatterit, konserttisalit 1

Kaupalliset palveut (muut) 114
Pesulat, ompelimot, pukuvuokraamo, vaatturi 5
Suutarit, avainpalvelu, lukkoliike 4
Pankit, vakuutus, LKV, laki, HR, tilit, isannadinti 66
Hautauspalvelu, matkatoimisto, kiinteistohuolto 5
Posti, pakettipalvelut 1
Paino- ja kopiointipalvelut 1
Huoltopalvelut: kodin laitteet, polkupyorat, verhoomo 3
Koulutus- ja valmennuspalvelut 7
Popup ja showroom 1
Auton huolto, pesu, vuokraus, katsastus ym. 4
Muut kaupalliset palvelut, itsepalvelutilat 9
Talo-, sisustus-, keittio- ja kylpyhuonesuunnittelu ja myynti 8

Yhteensa

365
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YLEISJAKO

Vahittaiskauppa

Paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa

Paivittaistavarakauppa

Elintarvikkeiden ohella tuotteet, joita hankitaan ruokaostosten yhteydessa (kodin paperit, kosmetiikka ym.)

Erikoiskauppa

Erikoiskauppa jaetaan keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan
Keskustahakuinen erikoiskauppa

« esimerkiksi apteekit, muotikaupat, optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat
Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

* huonekalu-, kodintekniikka-, rauta-, puutarha-, vene- ja autokauppa

Laajan tavaravalikoiman myymalat

Laajan tavaravalikoiman myymalat ovat usein kooltaan suuria. Myymaldiden liikeidea perustuu edullisiin hintoihin ja ne pyrkivat sijoittumaan
keskustojen ulkopuolelle alhaisemman vuokratason alueille. Myymalat voivat myyda suuria tuotteita, mutta niiden paatuoteryhmia ovat mm. vaatteet,
taloustavarat, leikkikalut seka yleensa vahaisissa maarin elintarvikkeet. Laajan tavaravalikoiman myymalat eivat ole maankayttd- ja rakennuslain
tarkoittamia paljon tilaa vaativia erikoiskauppoja. Ne vastaavat luonteeltaan 1dhinna hypermarketteja tai tavarataloja. Laajan tavaravalikoiman
myymaldita ovat esimerkiksi Tokmanni ja Karkkainen.

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

Hypermarket (Citymarket, Prisma ja Minimani, myyntipinta-ala yli 2 500 m?, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3)
Tavaratalo (myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3)

Supermarket, iso (myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3)

Supermarket, pieni (myyntipinta-ala 400 - 999 m?, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3)

Valintamyymala, iso (myyntipinta-ala 200 - 399 m?2)

Valintamyymala, pieni (myyntipinta-ala 100 - 199 m?2)

Pienmyymala (myyntipinta-ala alle 100 m?2)

Erikoismyymala (esimerkiksi leipomomyymala)
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KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA

Tavaratalokauppa

itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat
enintaan 2 500 m2)

Alkot ja apteekit ym.

alkoholi- ja muiden juomien vahittdaiskauppa
apteekit

terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

naisten vaatteiden vahittaiskauppa

miesten vaatteiden vahittaiskauppa
turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
lastenvaatteiden vahittdiskauppa

lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
vaatteiden yleisvahittaiskauppa

jalkineiden vahittdiskauppa

laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

+ tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa

televiestintalaitteiden vahittdiskauppa
viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

kankaiden vahittaiskauppa

lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa
mattojen vahittaiskauppa

sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
taloustavaroiden vahittaiskauppa

soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
kodintekstiilien vahittaiskauppa

muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
kirjojen vahittaiskauppa

paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa
urheilualan vahittaiskauppa

pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

kukkien vahittaiskauppa

kukkakioskit

lemmikkieldinten vahittaiskauppa
kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
taideliikkeet

valokuvausalan vahittaiskauppa

optisen alan vahittaiskauppa

lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa
antiikkiliikkeet

antikvariaattikauppa

muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa



TILAAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA

Autokauppa

« henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

« matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
« moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa (pl. renkaat)

+ renkaiden vahittdiskauppa

« moottoripydrien seka niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

» rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
* maalien vahittaiskauppa

+ keittido- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
* muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
Kodintekniikkakauppa

« sahkdisten kodinkoneiden vahittdiskauppa
Huonekalukauppa

» huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

« tapettien ja lattianpdallysteiden vahittaiskauppa

« veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa

« puutarha-alan vahittaiskauppa

60



	Dia 1:  Kuopion kaupunki   KESKEISEN KAUPUNKIALUEEN KAUPAN SELVITYS   21.1.2025
	Dia 2: Sisällysluettelo
	Dia 3: Alkusanat
	Dia 4: 1 Tarkastelualueet
	Dia 5
	Dia 6: 2 Ajankohtaisia kaavahankkeita kaupan osalta
	Dia 7
	Dia 8
	Dia 9
	Dia 10
	Dia 11: 3 Kaupan toimintaympäristön analyysi
	Dia 12
	Dia 13
	Dia 14
	Dia 15
	Dia 16
	Dia 17
	Dia 18
	Dia 19
	Dia 20: 4 Väestö, ostovoima ja liiketilatarve
	Dia 21
	Dia 22
	Dia 23
	Dia 24
	Dia 25: 5 Keskeinen kaupunkialue
	Dia 26
	Dia 27
	Dia 28
	Dia 29
	Dia 30
	Dia 31
	Dia 32
	Dia 33
	Dia 34
	Dia 35
	Dia 36
	Dia 37: 6 Ruutukaavakeskusta ja ydinkeskustan torikorttelit
	Dia 38
	Dia 39
	Dia 40
	Dia 41
	Dia 42
	Dia 43: 7 Kaupan palveluverkko vuoteen 2040
	Dia 44
	Dia 45
	Dia 46
	Dia 47
	Dia 48
	Dia 49
	Dia 50
	Dia 51
	Dia 52
	Dia 53
	Dia 54
	Dia 55
	Dia 56: Lähdeluettelo
	Dia 57: Liite 1. Kuopion keskustan kaupalliset palvelut
	Dia 58: Liite 2. Vähittäiskaupan toimialat
	Dia 59
	Dia 60

