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Alkusanat

Tehtavana oli laatia selvitys Ulvilan keskustaajaman vahittaiskaupan palvelujen ja julkisten palvelujen
nykyrakenteesta ja kehitysndkymistd. Kaupallisina palveluina tarkasteltiin paivittaistavarakauppaa seka
erikoiskauppaa jaettuna keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan. Julkisina

palveluina tarkasteltiin yleiskaavassa kasiteltavia opetus-, sosiaali- ja terveystoimen palveluja tarpeellisilta
osin.

Ty0O tehtiin osana Ulvilan keskustaajaman yleiskaava 2045 laatimista. Tydsta vastasi FM Kimmo KoskKi
Sitowise Oy:sta.
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1 Vaestokehitys

Ulvilan vaestomaara vuoden 2022 lopussa oli noin 12 600 (taulukko 1). Alle kouluikaisten osuus kaupungin
vaestomaarasta oli 6 %, kouluikaisten 11 %, tydikaisten 55 % ja yli 65-vuotiaiden 27 % (kuva 1).

Ikdluokka Ikm %
0-6 780 6
7-15 1432 11
16-64 6 966 55
65-75 1935 15
yli 75 1486 12
‘yhteensa 12 599 100

Taulukko 1. Ulvilan vaeston ikarakenne vuonna 2022
(www.tilastokeskus.fi).
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Kuva 1. Ikdryhmien osuudet Ulvilan kokonaisvéestosta (www.tilastokeskus.fi).

Tilastokeskuksen vaestbéennusteen 2021 mukaan Ulvilan kaupungin vaestomaara vuonna 2040 on noin

10 500 (noin -2 100 asukasta). Yleiskaavatyon yhteydessa laaditussa vaestokehitys ja -ennuste -tarkas-
telussa (kuva 2) Ulvilan tulevassa vaestokehityksesséa otettiin huomioon mydés vihredn siirtyman ja
teollisuusinvestointien vaikutus. Pirunkynnen alueen potentiaalilla korjattu vaestéennuste vuodelle 2040 on
noin 11 800 (noin -800).

Kuva 2. Ulvilan vaestdéennusteen skenaariot.
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Kaupalliset palvelut

Nykyinen palveluverkko

Vuonna 2021 Ulvilassa toimi yhteensa 28 vahittaiskaupan myymalaa (taulukko 2), joista 10 toimi
paivittaistavarakaupan alalla. Paivittaistavarakaupan toimijoista kuusi oli paivittaistavaramyymalaoita (1 iso

supermarket, 2 pienta supermarkettia ja 3 valintamyymaéalaéa), kolme paivittaistavaroiden erikoisliikkeita ja
yksi laajan tavaravalikoiman myymala.

Erikoiskaupan myymaldita Ulvilassa toimi vuonna 2021 yhteensa 18. Toimialoilla, jotka sisaltavat padosin
tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa sek& muu tilaa vaativa
kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi 4 myymalaa. Moottoriajoneuvojen kaupan alalla
toimi lisaksi 10 myymalaéa. Keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla kaupungissa toimi yhteensa 14
myymaléaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat apteekit, Alkot kosmetiikkamyymalat ym.,
muotikaupat, sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat. Ulvilan
vahittaiskaupan myymalat sijoittuvat pdaasiassa keskustaajamaan.

Keskustaajaman paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut ovat hyvin pitkalle keskittyneet
Friitalan alueelle, joka on Ulvilan kaupallinen keskusta. Friitalassa sijaitsevat kaupungin merkittavimmat
vahittaiskaupan myymalat ja kaupalliset palvelut, yhteensa noin 22 000 k-m?, joista vahittaiskaupan

toimintoja on noin 9 000 k-m? (paivittaistavarakaupan toimintojen osuus tasta on noin 5 200 k-m? (FCG
2020).

Vahittaislaupan myymalat Ilkm
Paivittaistavarakauppa 10
Erikoiskauppa yhteensa 18
- keskustahakuinen erikoislkaupp: 14
- tila vaativa erikoiskauppa 4
Vahittaiskauppa yhteensa 28

Taulukko 2. Ulvilan vahittaiskaupan myymalat 2021 (www.tilastokeskus.fi).

Kuva 3. Keskustaajaman palveluverkko vuoden 2020 lopun tilanteessa suhteessa yleiskaavan keskustatoimintojen alueeseen (FCG 2020).

Viimeksi kuluneina vuosina Ulvilan vahittadiskaupan myymalodiden lukumaara on vahentynyt, silla vuonna
2014 kaupungissa toimi yhteensd 37 myymalaa (Satakuntaliitto 2016). Naista paivittaistavarakauppoja oli 9
ja erikoiskauppoja 23. Suurin vadhennys on kohdistunut keskustahakuisen erikoiskaupan myymaloéihin.

2.2 Ostovoima ja liiketilan laskennallinen lisatarve

Ostovoima
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Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Kulutusluku
tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa rahaméaaraa. Kertomalla kulutusluku
alueen vaestomaaralla saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta.
Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2021 kulutuslukuja (www.santasalo.fi).
Ostovoiman arvioinnin lahtokohdaksi otettiin Ulvilan vuoden 2022 vaestomaara. Ostovoiman kasvu vuoteen
2040 laskettiin yleiskaavatyon yhteydessa laadittuun Pirunkynnen potentiaalilla korjattuun
vaestbennusteeseen perustuen (ks. luku 1).

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina epavarmuutta. Ostovoimalaskelmissa
tarkeimmat muuttujat ovat vaestdoennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti laskelmissa
oletettua tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset. Tassa selvityksessa
kulutuksen kasvun arvioitiin olevan paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi. Eri
tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot
vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti
kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niita kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettavisséa olevista euroista, mutta
kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestéa. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua tulevaisuudessa
entistd enemman palveluihin ja verkkokauppaan. My6s vaeston ikadntyminen voi vaikuttaa
kulutuskayttaytymiseen ja liiketilojen kysyntaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava
tamanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavarmuus.

Koko véahittaiskaupan ostovoima Ulvilassa vuonna 2022 oli noin 123 miljoonaa euroa. Paivittaistavarakaupan
osuus ostovoimasta oli noin 53 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan osuus noin 71 miljoonaa euroa (tilaa
vaativa erikoiskauppa noin 26 milj. € ja keskustahakuinen erikoiskauppa noin 45 milj. €).

Vuonna 2040 koko vahittaiskaupan ostovoima on noin 163 miljoonaa euroa eli noin 40 miljoonaa euroa
enemman kuin vuonna 2022. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaa noin 14 miljoonaa euroa, tilaa
vaativassa erikoiskaupassa noin 13 miljoonaa euroa ja muussa erikoiskaupassa noin 12 miljoonaa euroa

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, etta ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia
tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tdma potentiaali toteutuu myyntind. Ostovoiman siirtyma on
kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta
paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdaan oman asuinalueen ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti
muualla asuvat tuovat ao. paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen
eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta.
Kun ostovoiman siirtymé& on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2022 Ulvilan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen. Paivittadistavarakaupassa ostovoimaa virtasi ulos
arviolta noin 28 miljoonaa euroa (53 % ostovoimasta). Erikoiskaupassa ulosvirtaus oli noin 64 miljoonaa
euroa (90 %). Ulosvirtaus kertoo siita, etta Ulvilan kaupallinen tarjonta ei riita tayttamaan asukkaiden
tarpeita. Erikoiskaupan ostovoimaa virtaa erityisesti Poriin, mutta enenevissa maarin myos verkkokauppaan.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

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

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

Toisaalta mahdollinen ostovoiman vuodon vdhentyminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta
tuleva ostovoima lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekijd on myds
myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittdistavarakaupassa
myymalatyypeittain (korkein suurissa yksikodiss&). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa
lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

e myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

e myyntitehokkuus paivittaistavarakaupassa 10 600 €/my-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa 7 200
€/my-m? ja muussa erikoiskaupassa 5 400 my-m?

¢ kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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e verkkokauppa pienentda pinta-alan tarvetta 10 %

Ulvilan koko vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisatarve vuoteen 2040 on suuruusluokkaa 7 000 k-m?Z.
Liiketilan lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 2 000 k-m? ja erikoiskauppaan yhteensa
noin 5 000 k-m? (tilaa vaativa erikoiskauppa noin 2 000 k-m? ja muu erikoiskauppa noin 3 000 k-m?).
Liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa voidaan hahmottaa vertaamalla sitda Kauppakeskus Ulvilan Hansaan
(rakennuksen kerrosala noin 6 000 k-m?, josta vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen tilaa on noin 5 000
k-m?).

2.3 Kaupan kehitystrendeja

Verkkokaupan kehitys

Suomessa verkkokaupan osuus koko vahittaiskaupasta on ollut arviolta noin kuusi prosenttia riippuen
tilastointitavasta. Paivittaistavarakaupassa verkkokauppa on kasvanut nopeasti, ja sen osuus oli vuonna
2019 noin 0,7 %. Osuuden on ennustettu saavuttavan noin kymmenen prosentin rajan vuoteen 2031
mennessa. 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 (tyo- ja elinkeinoministerié 2020).

On arvioitu, etta verkkokauppa otti kevaalla 2020 jopa kymmenen vuoden loikan eteenpain. Moni kuluttaja
tilasi koronapandemian aikana ensimmaista kertaa verkkokaupasta etenkin paivittaistavaroita. Suomessa
asiointien maara ruuan verkkokaupassa kasvoi parhaimmillaan 800 % edelliseen vuoteen verrattuna.
Asiointien maaran on arvioitu vakiintuvan noin 5 - 8 % osuuteen ostoksista. Syyna tdhan on
kotiinkuljetusten voimakas kysyntapiikki etenkin riskiryhmien ja varttuneempien kuluttajien osalta (tyo- ja
elinkeinoministerio 2020).

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liiketilatarve
siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset lahetetdan asiakkaille.
Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittaiskaupan fyysista palvelutarjontaa pitkalla
tahtaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds paljon mahdollisuuksia, koska tuotteiden tilaaminen
syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia
kokeiluita jakelujarjestelmien kehittamisesta onkin kdynnissa, esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien
kayttoa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-
asutusalueilla.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan ovat kasvaneet. Kun myymalaan
tullaan paikan paalle, myymalamiljoolta odotetaan entista enemman (ns. elamyksellisyys). Kivijalkakaupat
muuttuvat enemman hybrideiksi, mikd merkitsee vahittdiskaupan ja palveluiden sekoittumista ja
myymaloihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajanviettopalvelut, Shop-in-shop-
konseptit, outletit ja pop up-myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mitéd nettikauppa ei tarjoa — esimer-
kiksi se, etta tuotteet saa heti mukaan

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myds toiminnan tehostaminen ja liiketilojen
pienentaminen: nettikaupan vaikutukset (osa valikoimasta netissa) ja toiminnan tehostaminen yleisesti seka
tasapainoilu riittavan myymalévalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilla. 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
tehokkuusvaatimukset pienentavat liiketiloja jatkossa

Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viihdetta ja ravintoloita, mutta myos
julkisia palveluita ja liikuntapalveluita. Ravintoloissa trendina ovat korkeatasoiset ravintolat, food court-
alueita ei enda juurikaan tehdéa. Kauneus- ja hyvinvointipalvelut lisdantyvat. Myos viihde- ja elamyssektori
valtaa tilaa kauppakeskuksista, mutta tama toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.
Vahittaiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta ja esimerkiksi ravintoloiden liikevaihto kasvaa
nopeammin kuin vahittaiskaupan.

Vuoteen 2030 mennessé verkko-ostamisesta tulee jokapaivaista, etenkin kun erikoiskaupan rinnalla ruoan
verkkokauppa vakiinnuttaa asemansa arjen helpottajana. Kaikki vahittdiskaupan toimijat tulevat nykyista
vahvemmin tarttumaan moni- ja ylikanavaisuuden tuomiin mahdollisuuksiin liiketoiminnassa. Tama
tarkoittaa viela vahvempaa kivijalan ja verkkokaupan integraatiota esimerkiksi siten, ettd myymalénouto
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tehdaan mahdollisimman vaivattomaksi ja helpoksi kuluttajille. Kun verkkokaupan osuus myynnisté kasvaa,
voidaan myos Kivijaloista tehdd 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 elinkeinoministerio 2020).

Kaupan konseptit ja trendit

Kaavoituksessa on keskeistd huomioida vahittaiskaupan muuttuva toimintaymparistd. Vahittaiskauppa on
jatkuvassa muutoksessa ja muutoksen syklit ja nopeus on viime vuosina ollut yhd nopeampaa. Muutosten
taustalla on niin kuluttajiin liittyvat kysynnan muutostrendit kuin kaupan rakenteeseenkin liittyvat
tarjontatekijdiden muutokset. Muutosten taustalla ovat esimerkiksi ikdrakenteen ja kulutuskayttaytymisen
muutokset, kaupan konseptien kehittyminen seka esim. digitalisoituminen ja verkkokaupan kasvu. Kaupan
kehitystrendeja ovat mm:

e Kaupan monikanavaisuus (uudentyyppiset konseptit, joissa yhdistyvat verkkokauppa ja fyysinen
myymala sek& show room-myymalat)

e Elamys- ja vapaa-ajankonseptit kauppakeskuksissa ja myymaléatiloissa
e Digitaalisuus ostopaatoksissa ja myymalaymparistossa
e Keskustaymparistdjen roolin murros

Kaupan konseptien muutosten mydta tulevaisuuden trendina on tilojen elinkaaren lyheneminen.
Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttoisyys, tilojen on oltava
muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan nopeasti.
Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitesséa entista
laajemmin palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttoon liittyva trendi on
palveluiden maaran lisdantyminen - erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut
sijoittuvat entista enemmaéan esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevatkin entistd enemman erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu, jolloin
kauppaan kohdistuvan kulutuksen suhteellinen osuus vahenee. 1lmi6 nédkyy jo nykydan mm.
kauppakeskuksissa: pinta-alasta entistd suurempi osa on palveluita, viihdetta ja ravintoloita.

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

e Kaupalliset ymparistot monipuolistuvat ja konseptit sekoittuvat. Tulevaisuudessa on yha enemman
mixed use -kokonaisuuksia, joissa yhdistyvat kauppa ja palvelut, elamykset, viihde- ja vapaa-aika,
liilkunta, ty6énteko ja asuminen.

e Kulutuskayttaytyminen muuttuu ja vapaa-ajanarvostus kasvaa. Ei enéda pelkkia kauppapaikkoja, vaan
kohtaamis- ja elamyspaikkoja niin nuorille kuin vanhuksillekin.

e Julkisten ja yksityisten palveluiden sekoittuminen kauppakeskuksissa. Julkisten palveluiden merkitys
keskustan kehittamisessa nousee. Julkiset palvelut voivat toimia keskustan vetovoimakohteena (esim.
kirjasto, oppimis- ja kokoontumistilat) ja lisédksi ne voivat olla hyvia yksittaisia ankkuritoimintoja ja -
vuokralaisia uudistuvissa kiinteistoissa.

e Verkkokauppa vahentaa fyysisen liiketilan tarvetta.

e Monia toimintoja, palveluita ja elamyksia yhdistavat konseptit yleistyvat.

e Tehokkuusvaatimukset tilojenkaytdssé kasvavat ja tarvitaan yha pienempia liiketiloja.

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

Keskustaympaéristdjen roolin murroksessa paatekijoitd ovat verkkokaupan kasvu ja asiakaskayttaytymisen
muutos. Keskustat kehittyvat etenkin vapaa-aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaamisiin
keskittyvind kauppapaikkona. Keskustaymparistdjen kaupallinen menestys tulee nojaamaan entista
laajemmin kaupan tarjonnan monipuolisuuden ja ainutlaatuisuuden ohella keskustaympéariston muihin
tekijoihin, jotka synnyttavat kokonaisvaltaisen asiakaskokemuksen. Keskeinen kysymys on, miksi
keskustaan tullaan ja mitd ainutlaatuista keskustaymparisto voi asiakas- ja asiointikokemuksen puolesta
tarjota. Hyva keskustaymparistd on hyvin saavutettava, kiinnostava ja viihtyisa.

2.4 Ulvilan kaupan palveluverkon kehittamismahdollisuuksia

Maakuntakaavan mukaiselle keskustatoimintojen alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita. Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksen (Satakuntaliitto 2016) mukaan
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Ulvilan keskusta kehittyy vahittaiskaupan ensisijaisena sijaintipaikkana ja oman vaikutusalueensa kaupan
keskuksena. Ulvilan keskustaajaman yleiskaava ja sen keskustatoimintojen alue tukevat Ulvilan keskustan
kehittymista Ulvilan kaupan palvelujen keskuksena.

Kaupan palveluverkko keskustaajamassa -selvityksessa (FCG 2020) on tarkasteltu keskustaajaman kaupan
palveluverkon alueellisia kehittdmismahdollisuuksia (kuva 4). Selvityksen mukaan varauksia
keskustahakuiselle erikoiskaupalle ja paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle voisi mahdollisesti osoittaa
Hannulan kaupunginosan eteldaosaan ja Sahaméaen/Valtavainion alueille sek& Vainiolan asuinalueen
pohjoispuoliselle alueelle Porin rajaan Honkaluodossa rajautuen. Hannulan eteldosa voisi olla kaupan
tarpeisiin muuntuvan maankayton aluetta keskustan laheisen sijaintinsa ansiosta. Sahaméaen/Valtavainion
alueen maankaytto on toisaalta vasta muotoutumassa. Alueen maankaytolliset ratkaisuvaihtoehdot
vapautuvat uuteen tarkasteluun, mikali Rantavainion toteutumattoman eritasoliittymén aluevaraukset
jatkossa poistuvat maakunta- ja yleiskaavoista.

Kaupan toimintojen, erityisesti paljon tilaa vaativan kaupan ja logistiikkatoimintojen sijoittumista Vainiolan
asuinalueen pohjoispuoliselle alueelle olisi my6s hyvéa tutkia. Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 ei tue tata
toimintojen sijoittumista, mutta Porin kaupungin maankayton pitkan tdhtaimen suunnitelmat Honkaluodon
logistiikka-alueen kehittdmiseksi ja ylikunnalliset tarpeet Honkaluodosta Nakkilaan johtavan rinnakkaistien
rakentamisesta tukevat taté sijaintia (FCG 2020).

Kuva 4. Keskustaajaman kaupan palveluverkon kehittamismahdollisuuksia (FCG 2020).

Kaupan palveluverkko keskustaajamassa -selvityksessa esitetyt mahdolliset kaupan sijoittumisalueet ovat
potentiaalisia kauppapaikkoja edelleen. Ulvilan vahittaiskaupan tulevasta laskennallisesta liiketilatarpeesta
vuoteen 2040 noin 2 000 k-m? kohdistuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan ja noin 3 000 k-m?
keskustahakuiseen erikoiskauppaan. Tilaa vaativan erikoiskaupan toimintaedellytysten kannalta Vainiolan
asuinalueen pohjoispuolinen alue sopisi hyvin tdhan tarkoitukseen.

Nimensa mukaisesti tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat sek& rakennuksina etta

usein pihatiloina. Myynnissé olevat tavarat ovat paaosin isokokoisia kuten autot, huonekalut ja
rakennustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetukseen usein auton. Paljon
tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Sijoittumispaatokseen
vaikuttavat tilatarpeen lisdksi mm. maan hinta seka tilojen neliovuokra: keskustojen myymalatilat ovat
yleensa niille lilan pienia ja kalliita. Myymaloiden toiminta edellyttda myds hyvia liikenneyhteyksia ja nakyvaa
sijaintipaikkaa.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



Keskustaajaman yleiskaava 2045 11 (15)
Kaupalliset ja julkiset palvelut

Hannulan kaupunginosan etelaosa ja Sahaméaen/Valtavainion alueet soveltuvat hyvin keskustahakuisen
erikoiskaupan tarpeisiin ja naista etenkin Hannulan etelaosa. Paivittadistavarakauppojen sijoittuminen
erikoiskaupan myymaldiden ldheisyyteen tukee erikoiskaupan toimintaa. Paivittadistavarakaupan liiketilan
lisatarve vuoteen 2040 on suuruusluokkaa 2 000 k-m?. Tama ei kuitenkaan valttamatta tarkoita uuden
myymalan tarvetta. Paivittdistavarakaupassa Ulvilassa ovat jo kaupan keskeisten toimijoiden Keskon,
Satakunnan Osuuskaupan ja Lidlin myymal&at. Lisaksi on huomioitava, etta liiketilan lisatarve on
laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan
lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin
myymaloihin. Kaytannossa osa liiketilatarpeen kasvusta kohdistuu nykyisten myymaldiden kehittamiseen ja
laajentamisiin ja vain osa vaatii uutta liiketilaa.

Yleiskaavan suunnittelun tavoitteena kaupallisten palvelujen osalta on keskustaajaman alueen kehittaminen
toiminnallisesti monipuoliseksi, kilpailukykyiseksi ja vetovoimaiseksi kaupunkikeskukseksi. Mahdollisten
uusien kaupan alueiden kehittamisella voidaan vahentaa Ulvilan nykyista merkittavaa ostovoiman
ulosvirtausta. Tama tukee yleiskaavan suunnittelun tavoitetta.

Pirunkynnen alueen kehittamisella tulee olemaa merkittavia vaikutuksia Ulvilan elinkeinoelaman ja
yritystoiminnan kehittymismahdollisuuksiin. Alue on luonteensa puolesta l&dhinn& tydpaikka-alue. Yritysten ja
nilden myoté tyopaikkojen lisadntyminen ei luo riittavasti edellytyksia vahittaiskaupan toiminnoille. Alueelle
voisi ajatella sijoittuvan tilaa vaativan erikoiskaupan toimintoja, mutta Porin laheisyys, kaupan
markkinatilanne ja Ulvilan nykyinen kaupan alueellinen palvelurakenne huomioon ottaen myymaldiden
toimintaedellytykset olisivat rajalliset. Yhdyskuntarakenteellisesti kaupan toimintojen sijoittuminen
Pirunkynnen alueelle hajauttaisi palvelurakennetta.

Paivittaistavarakaupalle alueella ei ole toimintaedellytyksia. Vahimmaisvaestomaara uudelle
paivittdistavarakaupalle on vahintaan noin 2 000 - 3 000. Myymalan on myos oltava hyvin saavutettavissa
kaikilla kulkumuodoilla (alle 500 metrin kavelyetaisyys, lahella olevat julkisen liikenteen pysakit seka sujuvat
liilkenne- ja pysakointijarjestelyt).

Ajan kuluessa mahdollisuuksien rajoissa saattaa olla paivittaistavaroiden automaattikauppa, mikali alueelle
syntyy riittavasti tyopaikkoja. Suomessa on viime vuosina perustettu useita automaattikauppoja hieman
erilaisin konseptein. Yksi uusimista on Tampereella elokuussa 2023 avattu taysin automatisoitu Sale-
myymala. Kauppa toimii pdasaantoisesti ilman henkildkuntaa. Valikoima kattaa arjen keskeiset ostostarpeet
paivittaistavaratuotteiden osalta ja tdydentyy asiakastarpeiden mukaan. Itsepalvelukauppa on auki 24/7
(https://pirkanmaanosuuskauppa.fi/news-cat/sale/).

Kaupallisille palveluille Pirunkynnen alue sen sijaan tarjoaa toimintaedellytyksia. Tyopaikat luovat
kaupallisten palveluiden kysyntaa, esimerkiksi paivisin lounaskysyntaa, joka on olennainen kriteeri
ravintolapalveluiden sijoittumiselle. Pirunkynnen alueella kyseeseen tulevat etenkin kahvila-ravintola-
lounasruokala-delimyymala -tyyppiset palvelut.

2.5 Maankayton suunnittelussa huomioitavaa

Maankéayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri alueiden
kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Keskustaajaman kaupan kehittamisen kannalta onkin tarkeaa, etta eri
alueille annetaan riittavat mahdollisuudet kehittya. Kaupungin tehtdvana on kokonaisuuden hallinta niin, ettéa
luodaan edellytyksia kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Kaavoituksella tulee tarjota
keskustasta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa,
muuhun myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaaseen
paikkaan.

Friitalan alue on kaupallinen paakeskus, jossa on suhteellisen monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen
tulee my6s séilya ja kehittya ensisijaisena péaivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen sijaintipaikkana jatkossakin. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa ydinkeskustaan
painottuva kauppa pystyy parhaiten tarjoamaan monipuolisesti palveluitaan kaikille kuluttajaryhmille ja
ennen kaikkea turvaamaan keskustan asukkaille laadukkaat palvelut.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydéta tulevaisuuden trendiné on tilojen elinkaaren
lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttoisyys -
tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava
vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up-kulttuurin
levitessa entista laajemmin palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin.
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Keskustojen kehitykseen vaikuttavat monet eri tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat
riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan monipuolisuuden ja vetovoiman lisaksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja
ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seké liikenne- ja
pysakointijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta fyysisestd ymparistosta, liiketilojen tarjonnasta jne.

Keskustan kilpailukyvyn ja kaupallisen vetovoiman vahvistamisen kannalta keskeisid kehittamistoimenpiteita
ovat:

e Keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdaminen
0 uusien toimitilatonttien kaavoittaminen ja/tai olemassa olevien tonttien kayttotarkoituksen
muuttaminen kysynnan mukaan
o nykyisten liiketilojen uudistamistarpeen selvittdminen ja uudistamisen mahdollistaminen
kaavamuutoksilla

0 parhaat paikat liiketiloiksi, muut kaupalliset toiminnot/palvelut voivat sijaita kauempanakin
e Uusien liiketilojen sijoittaminen liikenteellisesti hyvin toimiviin paikkoihin, ei "pussin peralle”

e Ympariston viihtyisyyden parantaminen ja keskustan kehittdminen kokonaisuutena (kavely- ja
autopainotteiset alueet, puistot, istutukset, katuvalaistus, liikkeiden mainoskyltit ja -valot, yleisten
alueiden kunnossapito jne.)

e Liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toiminnan turvaaminen ja kehittaminen myymaléiden toimintaa
tukevaksi (lilkenteen sujuvuus ja pysakointipaikkojen riittavyys)

e Kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen

e Jatkuvan vuoropuhelun yllapitaminen kauppiaiden, yrittajien seka kiinteistonomistajien ja sijoittajien
kanssa

e Tapahtumien jarjestaminen ja kehittaminen asiointien lisaamiseksi

Kauppa ja palvelut sijoittuvat vilkkaiden asiointivirtojen adreen. Maankayton suunnittelulla ja
kaupunkirakennetta koskevilla paatoksilla voidaan vaikuttaa myds kaupallisen ympariston toimivuuteen ja
kaupan sijoittumisedellytyksiin Kivijalkaliiketiloissa. Kivijalkamyymalodiden sijoittuminen nimensa mukaisesti
kadunvarteen on erittain tarkeaa, silla toisen kerroksen tilat ovat hankalia asiakasvirtojen suhteen jo
kauppakeskuksissakin. Toimitilojen tarjonnan suunnittelussa on otettava huomioon myds toimijoiden
tarpeiden erilaisuus seka vaatimus tilojen muuntojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin ja
koon suhteen. Monipuolista toimitilakantaa tukisi kaavoituksen véaljyys, joka sallisi erilaiset toimialat ja
luonteeltaan erilaiset toiminnot vapaasti asumisen yhteyteen. Uudenlaisten toimitilakonseptien suhteen
toimitilat toteutuisivat luultavasti lahinnd muuntojouston kautta. Toteutuessaan kivijalkamyymalat luovat
elavaa kaupunki- ja katuymparistoa ja identiteettia koko keskustaan.

Kivijalkaliiketilojen elavyyteen vaikuttaa merkittavasti jalankulkuympariston mielekkyys ja se, miten
potentiaalisia asiointivirtoja ohjataan kaupunkirakenteessa. Myos kivijalkaliiketilojen osalta on
tarkoituksenmukaista keskittda tiloja houkuttelevimmille paikoille, esimerkiksi kdvelypainotteisten katujen
varteen ja lahelle joukkoliikennepysakkejéa.
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Julkiset palvelut

Ulvilan kaupungissa perusopetusta jarjestetaan viidessa alakoulussa, joita ovat Friitalan, Harjunpaan,
Kaasmarkun, Koskin ja Vanhankylan koulu. Ulvilan yhteiskoulussa toimii 7.-9. luokkien opetus. Lisaksi
jarjestetaan erityisopetusta Olavin koulussa seka alakoulutasolla etta kehitysvammaisille ylakoulutasolla.
Lastensuojelulaitosten yhteydessa toimivia kouluja on lisaksi kaksi: Auroran koulut Mesikdimmenessa ja
Ravanissa. Perusopetuksen lisdksi Ulvilassa toimii lukio. Toisen asteen opetusta jarjestad Satakunnan
koulutuskuntayhtymé& Sataedu. Esiopetusta jarjestetadn paivakotien ja koulujen yhteydessa.
Varhaiskasvatusta jarjestetaan paivakodeissa, ryhméperhepaivakodissa ja perhepéaivahoidossa.
Varhaiskasvatusta jarjestetadn kunnallisena ja yksityisena palveluna. Paivakoteja ja ryhmapéaivakoteja
kaupungissa on yhteensa 9 (www.ulvila.fi).

Kuva 5. Keskustan julkisia palveluja (ote Ulvilan karttapalvelusta).

Vuonna 2023 valmistuneen Perusopetuksen palveluverkkosuunnitelman (FCG 2023) mukaan Ulvilan kaikkien
koulujen oppilasennusteet ovat laskevia ja oppilasméaarien supistuminen on nopeaa. Erityisen pieneksi
muodostuvat oppilasméaarat Kaasmarkun ja Koskin kouluissa. Ulvilan kaupungin perusopetuksen
vuosiluokkien 1-6 koulujen oppilasmaéarien ennustetaan laskevan vuoteen 2030 mennessa 368 oppilaalla.
Vastaavasti vuosiluokkien 7-9 oppilasmaaran ennustetaan vahenevan 46 oppilaalla. Nain merkittava
oppilasméaaran lasku vaikuttaa vaistamatta opetusryhmien lukumaéaraan ja sita kautta tarvittavien opettajien
lukumaaraan. Mikali palveluverkkoon ei tehda muutoksia, tulee kaupungin kuitenkin - ja joka tapauksessa -
varautua opetusryhmien ja opettajamaarien hallittuun vahentamiseen.

Perusopetuksen kaytossa olevien tilojen laajuus oppilasta kohden on huomattavan korkea ja Koskin koulun
kohdalla poikkeuksellisen suuri. Mikéli palveluverkkoon ei tehdd muutoksia, muodostuu kaikkiin kouluihin
huomattavaa tilojen ylikapasiteettia. Kaasmarkun koulua lukuun ottamatta koulujen jaljell&a olevat tasearvot
ovat korkeita ja koulutoiminnan paattyminen aiheuttaa todennakdisesti tasearvon alaskirjauksia.
Kaasmarkun ja Koskin koulut ovat molemmat kaikkien rakennustensa osalta heikossa tai valttavassa
kunnossa. Tama osaltaan ennakoi normaalia laajempia perusparannustoimenpiteita naihin rakennuksiin.
Perusopetuksen palvelutarpeen voimakas lasku edellyttda Ulvilan kaupungilta toimenpiteita. Oppilasmaéaran
lasku ennakoi opettajien maaraan, kustannuksiin ja tiloihin merkittavaa vajaakayttoa, mikali palvelujen
jarjestdmiseen ja palveluverkkoon ei lahitulevaisuudessa tehdd muutoksia (FCG 2023).

Sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestaminen tapahtuu Satakunnan hyvinvointialueen piirissa. Ulvilan
terveysaseman yhteydessa toimii myos neuvola. Ikdantyvien ymparivuorokautisen palveluasumisen yksikoita
on nelja Vanhakylan laheisyydessa. Vammaisten asumisen ja paivaaikaisen toiminnan palveluita on
seitseman, joista suurin osa sijoittuu Vanhakylaan. Ravanin alueella toimii myo6s vaativan tuen yksikko.
Ulvilan p&akirjasto sijoittuu suunnittelualueelle. Kirjastoautolla ei ole pysahtymispisteita yleiskaava-alueella.
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Ulvilan nykyisesta vaestosta 15 % on ialtdan 65-75 -vuotiaita (noin 1 940 henkil6a) ja 12 % yli 75-vuotiaita
(noin 1 490). Tilastokeskuksen vaestdéennusteen mukaan vuonna 2040 ialtdan 65-75-vuotiaiden osuus
kaupungin kokonaisvaestdsta on 12 % (noin 1 270), mutta yli 75 -vuotiaiden osuus 20 % (noin 2 070).
Vaeston vanheneminen tulee merkitseméaan seka ikaihmisten palvelujen etta laajemmin koko sosiaali- ja
terveystoimen palvelutarpeen merkittavaa kasvua.

Paivahoitoikaisten osuus kaupungin vaestostad vuonna 2022 oli 6 % ja peruskouluikaisten osuus 11 %.
Tilastokeskuksen vaestbennusteen mukaan vuonna 2040 alle kouluikaisten osuus on edelleen 6 %, mutta
lasten lukuméaara vahenee kuitenkin noin 170:lla. Kouluikaisten osuus kokonaisvaestosta vuonna 2040 on
ennusteen mukaan 8 % ja lasten lukuméaara on noin 540 pienempi kuin vuonna 2022. Nuorimpiin ik&luokkiin
kuuluvien lasten maaran vaheneminen tulee heijastumaan Ulvilan paivahoito- ja koulutuspalvelujen
tarpeeseen.
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