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Hartaanselanrannan kaavamuutoksen 564-2462 kaupallinen selvitys

1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Oulun kaupunki on kdynnistanyt Hartaanseldnrannan yleissuunnitelman ja asemakaavamuutoksen
laatimisen. Yleissuunnitelmassa maaritelldan, millaista ja miten korkeaa rakentamista alueelle tulee
ja miten alueen auto-, kavely- sekd pyorailyliikenne jarjestetdan. Asemakaavalla tarkennetaan yleis-
suunnitelmaa maarittelemalla tarkat kayttotarkoitukset, rakennusalat ja rakennusoikeudet seka
antamalla alueen kayttoon liittyvida maarayksia. Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuoden 2021
syksylla. (Oulun kaupunki 2020)

Kaupallisen selvityksen tarkoituksena on tarkastella Hartaanselanrannan alueen kaupallisten palve-
luiden kehittamisedellytyksia ja tuottaa kaupallisia palveluita koskevia ldhtotietoja ja suosituksia
alueen jatkosuunnittelua varten. Selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin,
paikkatietoanalyyseihin seka uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Kaupallisina pal-
veluina on tarkastelu vahittaiskaupan lisdksi my6s muita yksityisia palveluja. Vahittdiskaupan osalta
tarkastelu painottuu paivittdistavarakauppaan. Kaupan toimijoiden ndkemyksia alueen kaupallisten
palvelujen kehittamisesta on selvitetty haastatteluilla.

Kaupallinen selvitys perustuu Hartaanselanrannan yleissuunnitelmaluonnoksessa (12.8.2020) esi-
tettyihin tietoihin.

Selvityksessa:

- kuvataan Hartaanseldnrannan vaikutusalueen nykyinen palveluverkko ja kaupan kilpailutilanne,

- kuvataan Hartaanseldnrannan alueen asema Oulun kaupan palveluverkossa,

- arvioidaan vaikutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitys sekd ostovoiman ja liiketilatar-
peen kohdentuminen suunnittelualueelle,

- arvioidaan Hartaanseldnrannan alueen kaupallisten palveluiden kehitysedellytykset seka realis-
tinen tilantarve suunnittelu- ja vaikutusalueen ostovoimatarkasteluihin seka kaupan toimijoi-
den haastatteluihin perustuen.

- esitetdan suositukset suunnittelualueen kaupallisten palveluiden kehittdmiselle jatkosuunnitte-
lua varten. Selvityksessa tarkastellaan, mahdollistaako alueen vaestépohja paivittdistavarakau-
pan lahipalveluita ja muita yksityisia palveluita suunnittelualueella, miten palvelut tulisi mitoit-
taa, mitka olisivat palveluiden vetovoimaisimmat sijaintipaikat suunnittelualueella ja millaisiin
liiketiloihin alueella tulisi varautua?

Hartaanseldanrannan kaavamuutoksen 564-2462 kaupallinen selvitys on tehty Oulun kaupungin yh-
dyskunta- ja ymparistopalveluiden toimeksiannosta. Kaupungin yhteyshenkildina ovat olleet Ritva
Kuusisto, Eini Vasu ja Jouni Makardinen. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laati-
neet Taina Ollikainen ja Mikko Keskinen.
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2 SUUNNITTELUALUEEN SUAINTI

2.1 Suunnittelualue ja vaikutusalueet

Suunnittelualueena tarkastellaan kaavamuutosaluetta. Alue kdsittaa Hartaanseldn pohjukan mo-
lemmat rannat Toppilan salmen suussa. Suunnittelualue rajautuu Tuiran kaupunginosan puolella
pohjoisessa Hietasaarentiehen, itd-koillinen suunnalla Koskitiehen ja etelassa kortteliin 46. Hieta-
saaren kaupunginosan puolella suunnittelualue rajautuu pohjoisessa ja lannessa Hietasaarentiehen
ja eteldssa kortteliin 10 ja Mustasalmeen. (Oulun kaupunki 2020)

Hartaanselanrannan lahivaikutusalueena tarkastellaan aluetta, joka muodostuu Iahimmista kau-
punginosista: Hietasaari, Toppilansaari, Toppila ja Tuira. Laajempi vaikutusalue muodostuu Tuiran
ja Koskelan suuralueista. Vahittaiskaupan nykytilannetta ja kehitysndkymia tarkastellaan myds koko
kaupungin tasolla.
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Kuva 1: Suunnittelualueen sijainti ja rajaus (Oulun kaupunki 2020). Hartaanseldanrannan suunnittelualue

sijaitsee Toppilansalmen suussa Hartaanselan pohjukan molemmilla rannoilla.

2.2 Hartaanseldanrannan suunnittelualueen saavutettavuus

Hartaanseldnrannan suunnittelualue on hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla jo nykytilan-
teessa. Padasialliset ajoneuvoliikenteen yhteydet ovat suunnittelualueen pohjois- ja lansipuolella
kulkevat Bertel Jungin tie ja Hietasaarentie. Varikon alueelle ajoneuvoliikenne kulkee Lipporannan-
tietd ja Hartaanrannan alueelle Koskitieta pitkin. Lehtokylan ja Vaakunakylan alueille ajoneuvolii-
kenne kulkee Hietasaarentieta pitkin.
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Suunnittelualueen |ahiymparistossa on kattava kavely- ja pyorateiden verkosto. Kavelyn ja pyorai-
lyn paareitti kulkee pohjois-eteld - suunnassa suunnittelualueen lapi Hartaanselan itdrannalla. Ka-
velyn ja pyorailyn paikallisreitteja kulkee seka suunnittelualueella ettd sen lahiymparistdssa. Kave-
lyn ja pyorailyn paa- ja paikallisreitteja pitkin on hyvat yhteydet suunnittelualueelta Oulun keskus-
taan ja laheisille asunto- ja tyopaikka-alueille.
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Kuva 2: Oulun jalankulku- ja pyoritiet, karttaesite 2016 (https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-lii-
kenne/kevyt-liikenne). Suunnittelualueen lahiymparistossa on kattava jalankulku- ja pyérateiden verkosto.

Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmassa maaritellaan tuleva liikenneverkko. Suunnitelman mu-
kaan suunnittelualueen kytkeytyminen ymparoiviin ajoneuvoliikenteen seka kavelyn ja pyorailyn
yhteyksiin vahvistuu nykyiseen verrattuna. Myos joukkoliikennesaavutettavuus paranee suunnitel-
massa esitettyjen uusien pysakkien myota.
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Kuva 3: Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmaluonnos, liikenneverkkokaavio (Oulun kaupunki 2020). Kaavi-
ossa on esitetty ajoneuvoliikenteen, kdvelyn ja pyorailyn seka joukkoliikenteen yhteydet.


https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-liikenne/kevyt-liikenne
https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-liikenne/kevyt-liikenne
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2.3 Suunnittelualueen sijainti suhteessa asumiseen

Vaikutusalueen viesto

Hartaanseldnrannan suunnittelualueen lahivaikutusalueella (Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan
ja Tuiran kaupunginosat) asui vuoden 2019 lopussa noin 15 070 asukasta. Lihivaikutusalueen vées-
témaara on lisdantynyt vuosina 2015-2019 noin 2 040 asukasta (+15,7 %).

Laajemmalla vaikutusalueella (Tuiran ja Koskelan suuralueet) asui vuoden 2019 lopussa noin 23 200
asukasta. Samaan aikaan Oulun kaupungin vaestomaara oli noin 205 490 asukasta ja Oulun seudun
vaestdmaara noin 252 560 asukasta. Laajemman vaikutusalueen vaestémaara on vuoden 2028 lo-
pussa noin 25 680 asukasta, joten vaestomaara lisdantyy vuosina 2019-2028 noin 2 480 asukasta
(+10,7 %). Oulun kaupungin alueella vaestomaara lisadntyy vuosina 2019-2028 noin 13 040 asukasta
(+6,3 %) ja Oulun seudulla noin 13 900 asukasta (+5,5 %). Oulun kaupungin suuralueiden ja koko
kaupungin vdestbarvio perustuu Oulun vaestdsuunnitteeseen, joka on laadittu maankayton toteu-
tusohjelman (MATO 2020-2024) yhteydessa vuonna 2019. Oulun seudun vdestéennuste perustuu
Oulun osalta kaupungin omaan ennusteeseen ja muiden kuntien osalta Tilastokeskuksen vuonna
2019 julkaisemaan vaestoennusteeseen.

Taulukko 1. Hartaanselanrannan vaikutusalueen, Oulun kaupungin ja Oulun seudun vaestémaara 2019
seka arvio vdestokehityksesta vuoteen 2028 (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus)

Muutos Muutos

Vdestomaara 31.12. 2019 2023 2019-28, 2019-28,
lkm %

Vaikutusalue (Tuiran ja Koskelan suuralueet) 23 200 24 113 25677 2477 10,7 %

Oulun kaupunki 205 489 212 329 218532 13043 6,3 %

Oulun seutu 252 559 260 351 266 474 13915 5,5%

Léhialueen vdesto ja asumisen sijoittuminen
Hartaanseldnrannan ldhiasutuksen maaraa on tarkasteltu etdisyysvyohykkeiden avulla. Alle puolen
kilometrin etdisyydelld alueesta asuu noin 1 940 asukasta, alle kilometrin etdisyydelld noin 9 030 asu-

kasta ja alle kahden kilometrin etdisyydellda noin 22 530 asukasta.

Taulukko 2. Hartaanseldnrannan ldhialueen asukasmaara 2019 (Oulun kaupunki)

Vdestomdara

Alle 500 metrin etaisyydella 1936
Alle 1 kilometrin etdisyydella 9025
Alle 2 kilometrin etdisyydella 22526

Kuvassa 4 on esitetty asuinrakennusten sijainti ja vdestomaara alle puolen, alle yhden ja alle kah-
den kilometrin etdisyydella suunnittelualueesta. Etdisyysvyohykkeet on laskettu Toppilansalmen
sillan kohdalta.

Kuvassa 5 on esitetty vaeston maara 250 metrin ruuduittain vuonna 2019. Punaisissa ruuduissa on
eniten asukkaita ja tumman vihreissa ruuduissa vahiten asukkaita. Suunnittelualueen ldhialueella ti-
heimmin asutut ruudut sijaitsevat suunnittelualueen itdpuolella Tuirassa ja pohjoispuolella Toppilan
keskustan alueella.
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Etéisyysvyohykkeet (m.)

o
oo
o

. Hartaanselanranta

©®  Asuinrakennukset

Kartta: © Oulun kaupunki 2020
Aineisto: © YKR/SYKE ja TK 2020
Pohjakartta: © MML 2018

Kuva 4: Asuinrakennusten sijainti vuonna 2020 sek3 Hartaanseldnrannan 500, 1000 ja 2000 metrin etai-
syysvyohykkeet ja niiden vaestomaara (Oulun kaupunki 2020).
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Kuva 5: Vdeston maara 250 metrin ruuduissa vuonna 2019 (Oulun kaupunki 2020).
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Hartaanseldnrannan ldhialueelle on rakennettu viime vuosina useita kerrostaloja. Vuoden 2015 jal-
keen rakennettuja kerrostaloja on alle 500 metrin etdisyydelld 14 ja alle kilometrin etdisyydella 42.
Lahialueelle vuoden 2015 jalkeen rakennetuista kerrostaloista suurin osa sijaitsee Toppilan alu-
eella.

Kartta: © Oulun kaupunki 2020
Aineisto: © YKR/SYKE ja TK 2020
Pohjakartta: © MML 2018

~ o

Kuva 6: Vuoden 2015 jalkeen rakennettujen asuinrakennusten sijainti (Oulun kaupunki 2020).

Taulukko 3. Hartaanseldnrannan ldhialueen asuinrakennusten maara 2020 (Oulun kaupunki)

Asuin Vuoden Vuoden

. P 2015 jilkeen 2015 jilkeen
Asuinrakennusten maara rakennukset

hteenss rakennetut rakennetut

y kerrostalot pientalot
Alle 500 metrin etdisyydella 50 14 0
Alle 1 kilometrin etdisyydella 346 42 0
Alle 2 kilometrin etdisyydella 1443 48 23

Lédhialueen kaavavaranto

Hartaanselanrannan suunnittelualueen laheisyydessa on voimassa olevissa asemakaavoissa run-
saasti kerrostalovarantoa. Oulun kaupungin kaavavarantokatsauksen (1/2020) mukaan Tuiran ja
Koskelan suuralueiden kerrostalovaranto on suuruusluokaltaan noin 200 000 k-m? ja noin 2 900
asuntoa. Suunnittelualuetta lahimmat rakentamattomat kerrostalotontit sijaitsevat Hietasaaren-
tien ja Toppilan keskustan valisellad alueella Koskelantien lansipuolella, Toppilansalmen rannoilla
salmen molemmin puolin seka Tuiran alueella suunnittelualueen vieressa Lipporannantien ja Bertel
Jungin tien valiselld alueella.

Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmaluonnoksen (Oulun kaupunki 14.8.2020) mukaan suunnittelu-
alueen asuntojen maara tulee olemaan noin 1 300 asuntoa, joten yhdessa voimassa olevien asema-
kaavojen kaavavarannon kanssa lahialueen asuntojen ja vaeston maara tulevat alueiden rakentu-
essa pitkalla tahtaimella lisdantymaan merkittavasti.
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3 SUUNNITTELUTILANNE

3.1 Hartaanseldnrannan yleissuunnitelma ja asemakaavan muutos

Hartaanseldnrannan suunnittelun tavoitteena on tarjota oululaisille asumismahdollisuuksia lahella
keskustan palveluja, kauniissa suistoymparistdssa. Alueen rakentaminen tiivistda yhdyskuntaraken-
netta, mikad parantaa keskustan palvelujen kannattavuutta ja sitd kautta auttaa niiden sailymista.
Asutuksen lisadminen keskustan laheisyydessa my6s edesauttaa kaupungin hiilineutraaliustavoit-
teiden saavuttamista, kun tarve auton kaytt66n vahenee. Oulun kaupunki on sitoutunut jarjesta-
maan suunnittelualueella Asuntomessut vuonna 2025. Messut ovat harvinaislaatuinen tilanne vai-
kuttaa Oulun houkuttelevuuteen seka asuinpaikkana etta yritysten sijoittumispaikkana ja parantaa
tata kautta kaupungin elinvoimaa.

Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmaluonnoksen (12.8.2020) mukaan alueen vaestémaara tulee
valmistuessaan olemaan noin 2 200 asukasta. Asukkaista noin 1 200 asukasta on Hartaanselan ita-
puolisilla alueilla (Varikko ja Hartaanranta) ja noin 1 000 asukasta Hartaanrannan lansipuolisilla alu-
eilla (Lehtokyla ja Vaakunakyla).

Kuva 7: Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmaluonnos (Oulun kaupunki 2020). Yleissuunnitelmaluonnok-
sessa on esitetty suunnittelualueen rakentamisen maara, kayttotarkoitus ja sijoittuminen, lilkkenteen peri-
aatteet seka puistot ja muut viheralueet.
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3.2 Asemakaavoitus

Hartaanseldn suunnittelualueella on voimassa yhdeksan, eri ajankohtina (vuosina 1969-2019) laa-
dittua asemakaavaa. Hartaanseldn itdpuolinen alue on voimassa olevassa asemakaavassa padosin
teollisuusaluetta (T). Hartaanseldn lansipuoliselle alueelle on osoitettu huvi- ja viihdetoimintaa pal-
veleva korttelialue (Yv) sekéa puisto- ja lahivirkistysalueita (P, VL). (https://kartta.ouka.fi)

Suunnittelualueen itapuolella Lipporannantien ja Bertel Jungin tien risteyksessa on liike- ja toimis-
torakennusten korttelialue (K-4), joka ei kuitenkaan tule toteutumaan voimassa olevan asemakaa-
van mukaisena. Suunnittelualueen pohjoispuolella on ollut vireilla Tukkitien ymparistdon kaava-
runko (564-2322), jonka tavoitteena on alueeseen kohdistuvien erilaisten tavoitteiden yhteensovit-
taminen. Kaavarungon valmistelu on keskeytetty. Suunnittelualueen koillispuolella olevan Alppilan
bulevardin alueella on vireilld useita kaavahankkeita. Bulevardisoinnin tavoitteena on Uuden Oulun
yleiskaavan mukaisesti kehittda keskustan ja yliopiston valistad aluetta toiminnoiltaan monipuoli-
sena, kaupunkikuvaltaan urbaanina, vehreana ja tiiviind seka korkealaatuiseen kavely- ja pyoraily-
ymparistoon ja joukkoliikenteeseen perustuvana kaupunkiymparistona. Bulevardi yhdistaa Alppilan
ja Vilivainion alueet yhdeksi kokonaisuudeksi, jonka ytimena bulevardi palveluineen jatkossa toi-
mii. Alueen kehittdmista ohjaa Kemintien kaavarunko.

3.3 Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa Oulun kaupallinen palveluverkko muodostuu keskustatoimintojen alu-
eista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Kaupallisten palveluiden sijoittumismahdolli-
suuksia on osoitettu keskusta-alueiden ulkopuolella maankaytto- ja rakennuslain seka Pohjois-Poh-
janmaan maakuntakaavan mukaisesti. Maakuntakaavassa osoitettujen merkitykseltaan seudullis-
ten vahittaiskaupan suuryksikoiden lisdksi yleiskaavassa on ohjattu merkitykseltdan paikallisten va-
hittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoitusta.

Keskusverkko ja kehittdmisvyéhykkeet (kaavakartta 1)

Yleiskaavassa (kaavakartta 1) Hartaanselanrannan alue ja valtaosa ensisijaisesta vaikutusalueesta
sijoittuvat kaupunkikehittamisvyohykkeelle 3 (kaupunkikehd), jota kehitetdan toiminnoiltaan moni-
puolistuvana, tiivistyvdn maankdyton seka erityisesti joukkoliikenteeseen ja pyo6railyyn perustuvana
kaupunkiympéristona sekd asumisen yhteyteen sopivien tyopaikkojen ja palvelujen ymparistona.
Lahivaikutusalueella osa Tuiran kaupunginosasta sijoittuu kaupunkikehittamisvyohykkeelle 1 (kau-
punkikeskusta) ja osa Hietasaaresta kaupunkikehittamisvyohykkeelle 4 (laajentumisvyohyke).

Yleiskaavassa (kaavakartta 1) esitetty keskusverkko perustuu viisitasoiseen keskusluokitukseen.
Eritasoiset keskukset eroavat toisistaan palveluiden, vdaestépohjan ja vaikutusalueen suhteen. Kes-
kusverkko muodostaa lahtokohdan palveluverkkosuunnittelulle, kaupan palveluverkolle ja vahit-
taiskaupan suuryksikéiden sijoittumiselle. Hartaanseldnrannan suunnittelualueen itdpuolella sijait-
see kaupunkikeskustan alue (C) Tuirassa ja pohjoispuolella Toppilan paikalliskeskus (C3). Keskusta-
alueena (C) on osoitettu maakunnallisten palveluiden keskuksena kehitettava Oulun keskusta-alue,
joka kattaa ruutukaava-alueen lisdksi Limingantullin, Raksilan, Myllytullin ja Tuiran alueet. Keskus-
tatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita. Uu-
sien vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittamisella kehitetdan ydinkeskustan palvelutarjontaa ja
vahvistetaan sen asemaa maakunnan erikoiskaupan padkeskuksena. Paikalliskeskuksia (C3) kehite-
tdan ymparoivien suuralueiden keskuksina. Paikalliskeskuksiin saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryk-
sikoita, mikali ne soveltuvat mittakaavaltaan keskusten ymparistdon.
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Pyykosiarvi

Kuva 8: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta, kartta 1 (Oulun kaupunki 2016). Kaavakartalla 1 Hartaanseldnran-
nan suunnittelualue sijoittuu kaupunkikehittamisvyohykkeelle 3 (kaupunkikeh3).

Aluevaraukset (kaavakartta 2)

Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 2 Hartaanselanrannan suunnittelualue on osoitettu paaosin
kerrostalovaltaisena asuntoalueena (AK). Kaavamaardyksen mukaisesti alueelle saa sijoittaa myos
pientaloja sekad ympéristohaittoja aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja. Rantavychyke
on varattu virkistysalueeksi, jolla sallitaan virkistysta ja ulkoilua palveleva rakentaminen. Ranta-
vyohyketta seurailee kevyen liikenteen reitti ja rantaan on merkitty myos venevalkamia. Toppilan
salmen kautta kulkee venevayla. Rantavyohykkeen virkistysalueet kuuluvat Oulujoen suiston kau-
punkipuistoon, jolla on erityisid maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja virkistysarvoja. (Ou-
lun kaupunki 2020)

Suunnittelualueen itdpuolelle Tuiraan on osoitettu keskustatoimintojen alueita (C) seké kerrostalo-
valtaisia asuntoalueita (AK). Suunnittelumaarayksen mukaan keskustatoimintojen alueelle (C) saa
sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualueen pohjoispuolelle Toppilaan on osoitettu Toppilan paikalliskeskuksen alue (C-3),
kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK), pientalovaltaisia asuntoalueita (AP), palvelujen ja asumisen
alue (P-ak), palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueita (P-1) sekd tyopaikka-alue (TP). Pai-
kalliskeskuksen alueelle (C-3) saa sijoittaa enintddn 5 000 kerrosneliometrin suuruisen vahittdiskau-
pan suuryksikdn. Palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan (P-1) alueelle saa sijoittaa sellaisia
erikoistavarakaupan suuryksikoita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta
sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa pienimuotoisen muuhun palve-
luntarjontaan liittyvan paivittaistavarakaupan myymalan. Palvelujen ja asumisen alueelle (P-ak) si-
joittuvien palvelujen tulee olla luonteeltaan asumisen yhteyteen sopivia.
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Suunnittelualueen lansipuolelle Toppilansaareen on osoitettu kerrostalovaltaisia ja pientalovaltai-
sia asuntoalueita (AK, AP) seka Hietasaareen loma-asuntoalueita (RA), matkailupalvelujen alueita
(RM) ja siirtolapuutarha-alue (RP).
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Kuva 9: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta, kartta 2 (Oulun kaupunki 2016). Kaavakartalla 2 Hartaanseldnran-
nan suunnittelualue on osoitettu padosin kerrostalovaltaisena asuntoalueena (AK).
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4 VAHITTAISKAUPAN NYKYTILANNE

4.1 Paivittaistavarakauppa

Palveluverkko

Hartaanseldnrannan vaikutusalueella (Tuiran ja Koskelan suuralueet) toimi vuoden 2019 lopussa 12
paivittdistavaroita myyvaa myymalaa, joista 8 oli koko paivittdistavaravalikoimaa myyvia myyma-
|6itd. Hartaanselanrannan ldhivaikutusalueella (Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan ja Tuiran
kaupunginosat) toimi 9 paivittdistavaroita myyvaa myymalaa. Lihivaikutusalueen myymaldista 6
myymalaa oli koko paivittdistavaravalikoimaa myyvid myymaloita (3 isoa supermarkettia ja 3 isoa
valintamyymalaa).

Oulussa toimi vuoden 2019 lopussa yhteensa 131 paivittdistavaroita myyvaa myymalaa, joka on
75 % Oulun seudun padivittdistavaroita myyvista myymaloista. Koko paivittdistavaravalikoimaa myy-
via myymaloita oli Oulussa 85, joka on 76 % Oulun seudun koko paivittdistavaravalikoimaa myyvista
myymaloista. Vuonna 2016 koko paivittaistavaravalikoimaa myyvida myymaloita oli Oulussa 87 myy-
malaa, joten myymaléiden maara on vahentynyt vuosina 2016-2019 kahdella myymalalla. Myyma-
latyypeittdin tarkasteltuna supermarket - kokoluokan myymaléiden maara on vuosina 2016-2019
lisddntynyt kuudella myymalalla ja valintamyymala- ja pienmyymala - kokoluokan myymaldiden
maara vahentynyt kahdeksalla myymalalla.

A.C.Nielsen Finland Oy:n mukaiset myymalatyypit on esitetty liitteessa 1.

Taulukko 4. Pivittaistavaramyymaldiden maara vuoden 2019 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy)

Paivittaistavaroita myyvat myyma- I.'ahl- La?]empl Oulun Oulun

" vaikutus- vaikutus- .

I3t vuoden 2019 lopussa alued alue? kaupunki seutu
Hypermarket (>2 500 m?) 6 7
Tavaratalo (>1 000 m?) 6 8
Supermarket, iso (>1 000 m?) 3 3 24 29
Supermarket, pieni (400-999 m?) 11 15
Valintamyymal3, iso (200-399 m?) 3 5 34 45
Valintamyymala, pieni (100-199 m?) 6 9
Pienmyymila (<100 m?) 4 7
Erikoismyymala 1 1 19 23
Halpahintamyymala 1 1 8 9
Huoltoasemamyymala 1 2 13 22
MYYMALAT YHTEENSA 9 12 131 174

Y Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan ja Tuiran kaupunginosat
2 Tuiran ja Koskelan suuralueet

Hartaanselanrannan suunnittelualuetta lahimmat paivittaistavaroita myyvat myymalat ovat K-su-
permarket ja Tokmanni Toppilan alueella seka Sale ja Lidl Tuiran alueella. Tuiran alueella toimivat
my0s S-market ja K-market. Tuiran palvelut ovat 1-3 kilometrin etdisyydellda. Myos Oulun keskustan
palvelut ovat varsin lahelld, kavely- ja pyorailyteita pitkin etdisyys suunnittelualueelta on noin 3 ki-
lometria. Lahimmat hypermarketit sijaitsevat keskustan itdpuolella Raksilassa (Citymarket ja
Prisma), pohjoisen suunnalla Linnanmaalla (Prisma) ja keskustan eteldpuolella Limingantullissa
(Prisma).
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Kuva 10: Hartaanseldnrannan suunnittelualueen ldhialueen padivittdistavaramyymalat ja myymaloiden si-
jainti vuoden 2019 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy).

Kilpailutilanne

A.C.Nielsen Finland Oy:n mukaan Oulun paivittdistavarakaupan myyntiala asukasta kohti oli vuoden
2019 lopussa pienempi (indeksi 93) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). My0s paivittaista-
varamyynti asukasta kohti oli Oulussa alhaisempi (indeksi 93) kuin koko maassa keskimaarin (in-
deksi 100). Oulun péivittdistavaramyymaldiden myyntitehokkuus (€/my-m?2/vuosi) oli vuonna 2019
koko maan keskitasoa.

Hartaanseldnrannan ldhivaikutusalueella (Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan ja Tuiran kaupun-
ginosat) paivittdistavaramyymaldiden myyntialaa asukasta kohti (indeksi 78) ja myyntia asukasta
kohti (indeksi 82) oli vdhemman kuin Oulussa ja koko maassa keskimaarin. Paivittdistavarakaupan
myyntitehokkuus oli Hartaanselanrannan lahivaikutusalueella jonkin verran suurempi kuin Oulussa
ja koko maassa keskimaarin. Hartaanselanrannan laajemmalla vaikutusalueella paivittdistavarakau-
pan myyntiala ja myynti asukasta kohti oli selvasti pienempi kuin Qulussa ja koko maassa keskimaa-
rin.
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Taulukko 5. Piivittdistavaramyymaléiden myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus vuonna
2019 indeksind, koko maa = 100 (A.C.Nielsen Finland Oy)

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,

asukas asukas €/m?/vuosi
Lihivaikutusalue? 78 82 104
Laajempi vaikutusalue? 57 58 103
Oulun kaupunki 93 93 100
Oulun seutu 93 94 101
Koko maa 100 100 100

% Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan ja Tuiran kaupunginosat
2 Tuiran ja Koskelan suuralueet

Paivittaistavarakaupan kysynta ja tarjonta olivat Oulussa vuonna 2019 ldhella tasapainoa (ostovoi-
man nettosiirtyma noin 4 %). Oulun suuret paivittdistavarakaupan yksikot palvelevat koko seudun
vaestoa. Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdistavarakaupan ostovoiman euromaarainen netto-
siirtyma Oulun kaupungin alueella suuralueittain vuonna 2019.

Myynti ja ostovoima I o }N\

Haukipudas
|
. Myynti
Ostovoima Kiiminki
Ostovoiman siirtyma
milj. euroa : - =
. . . Kello
Yli 50,0 ~
<50,0 l ‘ y 3
Pateniemi E —n Jaali
2,1-15,0
i Kaujonharju ;
~1-2,0-2,0 s ‘
-2,1-10,0 Puolrvahnkangas I :
' ’ Korvensuora |
Tuira |
-10,1--15,0 \ <
W Ate 150 R o
®, Keskusta .
~ ‘Oulunsuu

Hiukkavaara
Syhtya

Sanginsuu

| |
Oulunsalo
Kaakkuri

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2020
Myymalatiedot A.C. Nielsen Finlnad Oy 2020 ; 0
Pohjakartta Maanmittauslaitos 2020 | |

Kuva 11: Paivittdistavarakaupan myynti ja ostovoima seka ostovoiman siirtyma (euroa) suuralueittain Ou-
lun keskeiselld alueella vuonna 2019 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat ovat Nuottasaaren, Keskustan, Kaakkurin, Kaijonhar-
jun ja Korvensuoran suuralueilla. Positiivista ostovoiman siirtymaa selittaa se, etta kaikilla edella
mainituilla suuralueilla toimii yksi tai useampi hypermarket, jotka vetavat ostovoimaa laajalta alu-
eelta. Ostovoiman siirtymia tarkastelemalla voidaan arvioida alueiden kaupallista vetovoimaa,
mutta my0s palvelujen katvealueita eli alueita, joilla kaupan palvelujen tarjonta ei vastaa kysyntaa.
Tallaisilla alueilla vaestopohja voi mahdollistaa olemassa olevien myymaloiden laajennuksen ja/tai
uusien myymaloiden perustamisen. Euromaaraisesti suurimmat negatiiviset siirtymat ovat Koske-
lan ja Maikkulan suuralueilla, joista Koskela kuuluu Hartaanselanrannan vaikutusalueeseen.

Hartaanseldnrannan laajemmalla vaikutusalueella (Tuiran ja Koskelan suuralueet) péivittaistavara-
kaupan ostovoiman siirtyma on negatiivinen (-37 %). Myos Hartaanseldnrannan lahivaikutusalu-
eella (Hietasaaren, Toppilansaaren, Toppilan ja Tuiran kaupunginosat) paivittaistavarakaupan osto-
voiman nettosiirtyma on negatiivinen (-12 %).

4.2 Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut

Oulussa toimi vuoden 2018 lopussa yhteensa 605 erikoiskaupan toimipaikkaa, joka on noin 79 %
Oulun seudun erikoiskaupan toimipaikoista. Oulun erikoiskaupan toimipaikoista toimi 397 toimi-
paikkaa muun erikoiskaupan toimialoilla, 81 toimipaikkaa tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla
ja 127 toimipaikkaa autokaupan ja polttoaineen myynnin toimialoilla. Toimialaryhmiin kuuluvat
toimialat on esitetty liitteessa 2.

Taulukko 6. Erikoiskaupan toimipaikkojen maara 2018 (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2018)

o s Oulun

Erikoiskaupan toimipaikat 2018 PR

Alkot, apteekit ym. 48 60
Muotikauppa 82 103
Tietotekninen kauppa 41 45
Muu erikoiskauppa 226 288
Rautakauppa 46 54
Kodinkonekauppa 10 11
Huonekalukauppa 20 22
Muu tilaa vaativa kauppa 5 9
Autojen ym. vahittdiskauppa 105 139
Polttoaineen myynti 22 32
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 605 763

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Oulussa oli vuoden 2018 lopussa yhteensa 1 248
kaupallisten palvelujen toimipaikkaa, joka oli noin 85 % Oulun seudun kaupallisten palvelujen toi-
mipaikoista.

Taulukko 7. Kaupallisten palvelujen toimipaikkojen maira 2018 (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2018)

Kaupallisten palvelujen Oulun Oulun

toimipaikat 2018 kaupunki seutu

Majoituspalvelut (tol 55) 49 62
Ravitsemispalvelut (tol 56) 398 459
Kulttuuri-, urheilu- ja virkistys (tol R) 229 274
Muu palvelutoiminta (tol S) 572 672
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 1248 1467
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4.3 Hartaanseldanrannan asema Oulun kaupan palveluverkossa
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Oulu on aluerakenteellisen asemansa mukaisesti tarkein kaupallinen keskus seutu- ja maakuntata-
solla ja laajemminkin koko Pohjois-Suomessa. Oulun asema kaupallisena keskuksena on vahva ja
Oulun viime vuosien vaestokehitys on vahvistanut asemaa edelleen.

Oulun kaupungin kaupallinen palveluverkko muodostuu Uuden Oulun yleiskaavan mukaisesti kes-
kustatoimintojen alueista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Yleiskaavan mukainen kes-
kusverkko perustuu viisitasoiseen keskusluokitukseen. Eritasoiset keskukset eroavat toisistaan pal-
veluiden, vaestépohjan ja vaikutusalueen suhteen. Keskusverkko muodostaa ldhtékohdan palvelu-
verkkosuunnittelulle, kaupan palveluverkolle ja vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumiselle. Ou-
lun keskusverkko muodostuu paakeskuksesta (C: Oulun keskusta), kolmesta aluekeskuksesta (C-1:
Ritaharju, Kaakkuri ja Hiukkavaara), kolmesta suuresta paikalliskeskuksesta (C-2: Haukipudas, Kii-
minki ja Oulunsalo), viidestd paikalliskeskuksesta (C-3: Toppila, Rajakyld, Kaijonharju, Myllyoja ja
Maikkula) seka kaupunginosakeskuksista (C-4). Keskusta-alueiden ulkopuolisia ja merkitykseltdan
seudullisia kaupan alueita (P-1, kma, KM, km) ovat Kaakkurin-Vasaraperan, Ritaharjun- Ritaportin ja
Aimiraution alueet sekd Linnanmaan ja Vilikylan vahittaiskaupan suuryksikét.

Hartaanseldnrannan suunnittelualuetta lahimmat keskusta-alueet ovat Toppilan paikalliskeskus ja
Tuiran keskusta-alue. Tuira on palveluvarustukseltaan monipuolinen. Tuiran alueella on nelja paivit-
taistavaramyymalaa, erikoisliikkeitd, kaupallisia palveluja ja julkisia palveluja. Toppilassa on yksi pai-
vittdistavaramyymald, tavaratalo, kaupallisia palveluja ja julkisia palveluja. My6s Oulun keskustan
monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta on varsin lahella.
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Kuva 12: Kaupalliset palvelut Hartaanseldanrannan ldhialueella 2020. Tuirassa ja Toppilassa on paivittaista-
varakaupan, erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjontaa. Nallikariin on sijoittunut matkailupalve-
luja.
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5 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

5.1 Arvio ostovoiman kehityksesta

Avrviointiperusteet

Ostovoima on arvioitu vuoden 2019 videstomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen (€/asu-
kas/vuosi) perusteella. Kulutuslukuina on kaytetty Pohjois-Pohjanmaan keskimaaraisia kulutuslukuja
(www.tuomassantasalo.fi). Paivittdistavarakaupan kulutusluku on péivitetty toteutuneen kehityksen
mukaan. Ostovoiman kehitys on arvioitu vaestdennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvion poh-
jalta. Vdestéennusteena on kdytetty Oulun kaupungin vaestésuunnitetta. Yksityisen kulutuksen kas-
vuarviona on kaytetty paivittaistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, muussa erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi, ti-
laa vaativassa erikoiskaupassa 2 %/vuosi ja autokaupassa ja huoltamotoiminnassa 1 %/vuosi. Kehi-
tysarvio vastaa kyseisten toimialojen keskimaaraista kehitysta vuosina 2011-2019 (Tilastokeskus:
kaupan liikevaihtokuvaaja)

Taulukko 8. Laskelmassa kidytetyt kulutusluvut, €/asukas/vuosi (vuoden 2019 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/vuosi Kasvuarvio,

(vuoden 2019 rahassa) 2019 2023 2028 %/vuosi
Paivittdistavarakauppa 3120 3180 3260 0,5%
Muu erikoiskauppa 2480 2630 2 840 1,5%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1110 1200 1320 2,0%
Autokauppa ja huoltamot 2810 2930 3080 1,0%
KAUPPA YHTEENSA 9520 9940 10 500

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missd ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia.

Arvio vaikutusalueen véiestén ostovoimasta

Hartaanseldnrannan vaikutusalueen (Tuiran ja Koskelan suuralueet) vdestdn vahittaiskauppaan
kohdistuva ostovoima oli vuonna 2019 noin 221 milj.€. Vuonna 2028 vaikutusalueen vaeston osto-
voima on noin 270 milj.€, joten ostovoima kasvaa noin 49 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu
paivittaistavarakauppaan noin 11 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 15 milj.€, tilaa vaativaan
erikoiskauppaan noin 8 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 14 milj.€.

Taulukko 9. Arvio vaikutusalueen vaestén ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2019 rahassa)

Vaikutusalueen? ostovoima, Muutos
milj.€ (vuoden 2019 rahassa) 2019 2023 2028 2019-2028
Paivittaistavarakauppa 72 77 84 11
Muu erikoiskauppa 58 63 73 15
Tilaa vaativa erikoiskauppa 26 29 34 8
Autokauppa ja huoltamot 65 71 79 14
KAUPPA YHTEENSA 221 240 270 49

Y Tuiran ja Koskelan suuralueet
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5.2 Arvio laskennallisesta liiketilatarpeesta

Arviointiperusteet

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatar-
peeksi kaupan keskimaardisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla. Liiketilatarvetta tar-
kasteltaessa on syyta muistaa, etta tilantarvearvio ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa
liiketilan tarvetta. Lisaksi laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uu-
tena liiketilana. Kaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkei-
den myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskelmaan
verrattuna. Toisaalta osa nykyisista liiketiloista tulee poistumaan myymaldiden uudistumisen ja
maankadytdn muutosten seurauksena, jolloin kaikki uusi liiketila ei lisaa liiketilan kokonaismaaraa.

Liiketilatarve on arvioitu seuraaviin tunnuslukuihin perustuen:
- keskimaardinen myyntitehokkuus

- paivittdistavarakaupassa 7 000 €/my-m?

- erikoiskaupassa 3 000 €/my-m?

- autokaupassa ja huoltamoissa 8 000 €/ my-m?
- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3
- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Alueittain esitetty alueen oman vdeston ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen
liiketilatarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa va-
hittdiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Liiketilatarpeen laskel-
massa on otettu huomioon “kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella sill3,
ettd se tuo laskelmaan joustavuutta ja valjyytta ja parantaa sita kautta kilpailun edellytyksia. Osa
kauppapaikoista on vaihtoehtoisia kauppapaikkoja, osa jaa toteutumatta tai toteutuu valjemmin
kuin on suunniteltu. Ylimitoitus kompensoi osaltaan myds liiketilan poistumaa, jota ei ole otettu
laskelmassa huomioon.

Liiketilatarve on arvioitu edelld esitettyihin ostovoiman kehitysarvioihin perustuen.
Arvio vaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Hartaanseldnrannan vaikutusalueen (Tuiran ja Koskelan suuralueet) laskennallinen liiketilatarve oli
vuonna 2019 noin 78 000 k-m?. Vuonna 2028 vaikutusalueen viestdn ostovoiman kehitykseen pe-
rustuva liiketilatarve on noin 97 000 k-m?, joten liiketilan lisdtarve on noin 19 000 k-m?2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittadistavarakauppaan noin 3 000 k-m?2, muuhun erikoiskauppaan noin
9 000 k-m? seki tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja huoltamot)
noin 7 000 k-m?. Vahittaiskaupan lisdksi my&s kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kaytta-
vat samoja liiketiloja vahittaiskaupan kanssa. Kaupallisten palvelujen liiketilatarpeen on laskettu
olevan 30 % vahittaiskaupan liiketilatarpeesta. Hartaanseldanrannan vaikutusalueen kaupallisten
palvelujen liiketilan lisdtarve on vuosina 2019-2028 noin 6 000 k-m?.
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Taulukko 10. Arvio vaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Vaikutusalueen? Muutos
laskennallinen liiketilatarve 2019 2023 2019-2028
Paivittadistavarakauppa 17 000 19 000 20 000 3000
Muu erikoiskauppa 32 000 36 000 41 000 9 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 15 000 16 000 19 000 4 000
Autokauppa ja huoltamot 14 000 15 000 17 000 3000
KAUPPA YHTEENSA 78 000 86 000 97 000 19 000
Kaupalliset palvelut 23 000 26 000 29 000 6 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 101 000 112 000 126 000 25 000

Y Tuiran ja Koskelan suuralueet

Vaikutusalueen oman vaestdn ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketila-
tarve kertoo liiketilatarpeen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan kysynta ja tarjonta ovat tasapai-
nossa. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia. Hartaanselanrannan vaikutusalu-
een (Tuiran ja Koskelan suuralueet) péivittaistavarakaupan ostovoimasta yli kolmannes (ostovoi-
man siirtyma -37 %) kohdistuu alueen ulkopuolelle. Mikali tavoitteena on kysynnan ja tarjonnan
tasapaino, tarvittaisiin vaikutusalueelle jo nykytilanteessa uutta liiketilaa noin 3 800 k-m?.

5.3 Arvio Hartaanselanrannan vaeston ostovoimasta ja liiketilatarpeesta

Hartaanseldanrannan yleissuunnitelman mukaan alueen vaestémaara tulee olemaan noin 2 200 asu-
kasta. Mikali alue olisi kokonaisuudessaan rakentunut vuonna 2028, alueen asukkaiden vahittais-
kauppaan kohdistuva ostovoima olisi noin 23 milj.€, josta kohdistuisi paivittdistavarakauppaan noin
7 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 6 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 3 milj.€ ja au-
tokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 7 milj.€.

Hartaanseldanrannan asukkaiden kysyntdaan perustuva vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen
liiketilatarve olisi yhteensa noin 9 800 k-m?, josta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 1 700 k-
m2, muuhun erikoiskauppaan noin 3 500 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa
kauppa, autokauppa ja huoltamot) noin 3 000 k-m? ja kaupallisiin palveluihin 1 600 k-m?.

Hartaanseldnrannan vaeston ostovoimasta suuri osa tulee siirtymaan alueen ulkopuolelle, palvelu-
tarjonnaltaan monipuolisiin keskuksiin ja kaupan keskittymiin. Alueelle jadvan ostovoiman osuutta
ja liiketilatarvetta on arvioitu kohdassa 6.3.2.
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6 HARTAANSELANRANNAN KAUPALLISTEN PALVELUJEN KEHITTAMINEN

6.1 Kaupallisten palvelujen yleiset kehityssuunnat

Seuraavaan on koottu viime aikoina esilla olleita kulutuskayttdaytymiseen seka kaupan toimintaan ja
toimintaymparistoon liittyvia yleisia kehityssuuntia, jotka tulisi ottaa huomioon myds Hartaanselan-
rannan kaupallisten palvelujen kehittamisessa.

Kulutuskdyttidytymiseen vaikuttavia kehityssuuntia

Kauppaan kohdistuva kysynta ei kasva enaa samalla vauhdilla kuin 2000-luvun alussa. Tulevai-
suudessa kysynnan kasvu kohdistuu tavaroiden sijaan entistda enemman palvelujen kysyntaan.
Erityisesti terveys- ja hyvinvointipalvelujen kysynnan arvioidaan kasvavan.

Yksilollisyys kasvaa ja massakulutus vahenee: kuluttajien kdyttaytyminen on entistd vaikeam-
min ennustettavissa. Kuluttajat vaativat ostotapahtumalta elamyksia ja kokemuksia. Kuluttajat
asioivat sielld, missa on miellyttava asioida ja missd omat palvelutarpeet tayttyvat parhaiten.
Vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestdavaan kehitykseen liittyvien arvojen merkitys kasvaa,
mikéa heijastuu kuluttamiseen ja mikd myos kaupan on otettava toiminnassaan huomioon.

Kaupan toimintaan ja toimintaympdiristoon liittyvié kehityssuuntia

Kauppa vastaa kulutuksen kehitykseen ja toimintaympariston vaatimuksiin kehittamalla uusia
konsepteja ja myymalaverkkoa. Palvelujen ja tuotannon (esim. leipomo, pienviljely) integroitu-
minen kauppaan tulee lisddantymaan, mika edellyttaa liiketiloilta joustavuutta.

Uusissa kaupan muodoissa korostuu elamyksellisyys. Tavaran ostaminen on vain osa elamysta.
Syntyy yha erikoistuneempia myymaloitd, jotka panostavat palveluun tai joissa palvelu liittyy
osaksi kokonaistuotetta. Toisaalta my0s itsepalvelu tulee kasvamaan (esim. itsepalvelukassat ja
myyjattomat myymalat).

Keskusta-alueet ja monipuoliset kauppakeskukset vahvistavat asemaansa. Uudet kauppakes-
kukset ovat ns. hybridikeskuksia, joihin vahittdiskaupan lisdksi sijoittuu monipuolisesti myos
muita toimintoja, kuten kaupallisia ja julkisia palveluja seka asumista. Pienemmissa keskuksissa
ja taajamissa paivittdistavaramyymaldista muodostuu monipalvelupisteita.

Lahipalvelujen merkitys lisdantyy, erityisesti vdeston ikddantyessa. Maankaytto- ja rakennuslaki
korostaa palvelujen saavutettavuuden merkitystd, mika osaltaan vaikuttaa erityisesti paivittais-
tavarakaupan ldhipalvelujen roolin vahvistumiseen.

Verkkokaupan kehitysnédkymdit

Verkkokauppa lisdantyy erityisesti erikoiskaupassa, mutta my0s paivittdistavarakaupassa. Verk-
kokaupan lisadantyminen vahentaa myymalamaaraa, pienentdaad myymalakokoa ja vdahentda myy-
malamyyntid, mikd heikentaa fyysisten myymaldiden kannattavuutta. Myymalat eivat kuiten-
kaan tule haviamaan, silla myos verkkokauppa tarvitsee myymal6itd muun muassa brandinsa
rakentamiseen ja tavaroiden jakeluun. Tutkimusten mukaan monikanavainen kauppa parjaa tu-
levaisuudessa parhaiten.

Paivittaistavarakaupassa verkkokauppa integroituu vahvasti myymaldihin, eika tahan ole naky-
vissa muutosta ainakaan lahitulevaisuudessa. Verkkokaupasta tilataan perustuotteita, mutta hi-
fistely, elamykset ja palvelutiskituotteet sekd ”pikanoutoruoka” haetaan myymalasta. Korona-
pandemia on lisannyt ruuan verkkokauppaa ja todennakdista on, ettd muutos jaa pysyvaksi.
Verkkokaupan tuotteet noudetaan usein myymalastd, mutta myds muunlaisia noutopaikkoja ke-
hitetdan ja niiden maara kasvaa. Noutopaikat sijoittuvat sinne, missa asiakkaat liikkuvat, muiden
palvelujen yhteyteen ja liikenteellisesti hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Lahilogistiikan
merkitys korostuu.
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Edellytykset kaupalliselle toiminnalle ja palveluille ovat sielld, missd on asukkaita ja asiakasvirtoja.
Kaupan ja palvelujen toimipaikkojen sijoittumisessa keskeinen tekija on asiakassaavutettavuus ts.
se miten palvelut sijoittuvat suhteessa asukkaisiin/asiakkaisiin. Kuluttajan nakokulmasta asiointipai-
kan valintaan liittyvista tekijoista tarkeimmat ovat asioinnin helppous ja monipuolinen palvelutar-
jonta. Helppoutta voi olla alueen hyva saavutettavuus joko autolla, joukkoliikenteella tai kavellen ja
pyoraillen, helppo asiointi alueen sisalla tai ostostenteon nopeus ja sujuvuus. Helppoutta voi olla
myos se, etta kaikki palvelut saadaan samasta paikasta.

Hartaanseldnrannan suunnittelualueen palvelujen kehittdmisessa kaupan yleisista kehityssuunnista
korostuu erityisesti vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestavaan kehitykseen liittyvien arvojen
korostuminen kulutuksessa. Lisdksi korostuu erityisesti palvelujen saavutettavuuden ja ldhipalvelu-
jen merkityksen lisddntyminen tulevaisuudessa. Lahipalvelut edellyttavat kuitenkin riittdvaa vaesto-
pohjaa ja tiivista yhdyskuntarakennetta.

6.2 Hartaanselanrannan kaupallisten palvelujen kehittamisen mahdollisuudet ja haasteet

Nykytilanteen ja kehitysnakymien analyysien seka kaupan toimijoiden haastattelujen pohjalta on
koottu seuraava yhteenveto Hartaanselanrannan suunnittelualueen kaupallisten palvelujen kehit-
tamisen mahdollisuuksista ja haasteista.

Mahdollisuudet - mitd voidaan kehittéici?

Vdestomaaran ja kysynnan lisddantyminen

e Hartaanseldnrannan lahialueella on talla hetkella Iahes 2 000 asukasta. Alueen toteutuminen
yleissuunnitelmaluonnoksen mukaisena tuo alueelle noin 2 200 uutta asukasta, mika lisaa ky-
syntaa ja luo sita kautta edellytykset erityisesti paivittdistavarakaupan ja kaupallisten palvelu-
jen kehittamiselle. Lisdksi voimassa olevien asemakaavojen suuri kerrostalovaranto mahdollis-
taa lahiasutuksen maaran kasvun.

e Hartaanseldnrannan ldhivaikutusalueen paivittaistavarakaupan tarjonta ei talla hetkella taysin
vastaa alueen vaeston kysyntad, joten ldhivaikutusalueen kysyntd mahdollistaa jo nykytilan-
teessa paivittaistavaramyymalan perustamisen. Hartaanseldanrannan alueen toteutuminen
mahdollistaa myds muiden yksityisten palvelujen kehittdmisen alueella.

Lahialueen toiminnot tuovat lisdkysyntaa

e Hietasaareen ja Toppilansaareen sijoittuvat liikunta- ja vapaa-ajan palvelut seka vetovoimaiset
ulkoilualueet tuovat alueelle runsaasti kavijoita myds suunnittelualueen ulkopuolelta, mika voi
tuoda lisakysyntaa Hartaanselanrannan palveluille.

e Nallikarin matkailupalvelujen ja erityisesti lomakylan asiakkaat voivat tuoda Hartaanselanran-
nan palveluille lisakysyntaa, mikali palvelut sijoittuvat asiakkaiden kulkureiteille.

e Asuntomessualueet ovat myds messujen jalkeen suosittuja vierailu- ja tutustumiskohteita, mika
my0s osaltaan voi tuoda alueen palveluille lisdkysyntaa.

Hyva sijainti ja saavutettavuus

e Hartaanselanrannan alueen sijainti ja saavutettavuus ovat kaupallisten palvelujen kehittamisen
vahvuuksia. Myos alueen sisdisten liikkennejarjestelyjen toimivuudella on keskeinen merkitys
kaupallisten palvelujen kehittamisessa.

o Korkeatasoinen kaupunkiymparisto ja viihtyisa kavely- ja pyoraily-ymparistd houkuttelevat asi-
oimaan omalla alueella ja kdyttamaan oman alueen palveluja.

e Joukkoliikenteen reittien ja pysakkien laheisyys seka sisdantulovaylien risteysalueet tarjoavat
vetovoimaisia ja kilpailukykyisia sijaintipaikkoja kaupallisille palveluille.

e Toisaalta hyvat yhteydet Oulun keskustaan mahdollistavat alueen asukkaille sujuvan asioinnin
myos alueen ulkopuolella.
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Haasteet - mihin pitdd varautua?

Lahiymparistdn vetovoimaiset paivittdistavarakaupan palvelut

Lahialueella ja erityisesti Tuirassa on runsaasti vetovoimaisia paivittaistavarakaupan palveluja.
Myos keskustan palvelut ovat lahella. Lisaksi Toppilan keskustan ja Alppilan bulevardin kaupal-
listen palvelujen kehittyminen voi vaikuttaa Hartaanselanrannan palvelujen kehitysmahdolli-
suuksiin. Kuinka suuri osa Hartaanseldnrannan ja sen ldhialueen ostovoimasta saadaan pysy-
maan omalla alueella ja kdyttamaan oman alueen palveluita? Toisaalta Hartaanselanrannan
lahivaikutusalueen kysynta mahdollistaa jo nykytilanteessa uuden paivittdistavaramyymalan
perustamisen.

Erikoiskaupan palvelujen saaminen alueelle

Muu erikoiskauppa keskittyy palvelutarjonnaltaan monipuolisiin kaupan keskittymiin, keskus-
toihin ja kauppakeskuksiin. Muun erikoiskaupan palveluita ei tule laajassa mitassa sijoittuminen
Hartaanselanrannan alueelle. Yksittdisten erikoiskaupan palvelujen sijoittumiseen on kuitenkin
syyta varautua. Tiivis kaupunkirakenne, riittdva vaestdpohja ja vetovoimainen paivittaistavara-
myymala seka palvelujen hyva saavutettavuus lisddvat alueen kiinnostavuutta muun erikois-
kaupan sijaintipaikkana.

Vdestopohjan riittavyys ja liikepaikan sijainti

Riittava vaestopohja seka liikepaikan hyva sijainti ja saavutettavuus ovat edellytyksia kaupallis-
ten palvelujen sijoittumiselle ja toimintaedellytyksille. Mikali liikepaikka on huonosti saavutet-
tavissa ja mikali liikepaikan sisaiset liikenne- ja pysdkointijarjestelyt eivat toimi, se ei kiinnosta

yrityksia. Liikepaikan sijainti asuinalueen ”sisddntulon” laheisyydessa on kaupan ndkdkulmasta
kiinnostavampi kuin sijainti asuinalueen sisalld. Haasteena on Hartaanseldnrannan jakautumi-

nen kahdeksi alueeksi, joiden vaestopohija erillisina alueina on pieni.

6.3 Suositukset Hartaanseldanrannan kaupallisten palvelujen kehittamiseksi

6.3.1 Alueelle soveltuvat toimialat

Pdivittdistavarakauppa:

Paivittaistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitda alueellisesti tasapainoista palveluverkkoa.
Hartaanselanrannan paivittdistavarakaupan palvelut tulevat olemaan luonteeltaan ldhipalve-
luja, joten osa alueen padivittaistavarakaupan ostovoimasta kohdistuu jatkossakin alueen ulko-
puolelle, suurempiin ja tuotevalikoimaltaan monipuolisempiin myymalaihin.
Paivittaistavarakaupassa Hartaanselanrannan ldhivaikutusalueella on jo talla hetkella riittavasti
kysyntaa uudelle paivittdistavaramyymalalle. Hartaanselanrannan asukasmaara yhdessa lahi-
vaikutusalueen kysynnan kanssa mahdollistaa alueelle supermarket - kokoluokan myymalan,
jolloin kaupan nakemyksen mukaan voidaan olettaa, ettd enintdaan puolet alueen paivittaistava-
rakaupan ostovoimasta voisi jadda omalle alueelle. Hartaanselanrannan tiivis kaupunkimainen
rakentamistapa ei mahdollista supermarket-kokoluokan myymalarakennuksen sijoittumista
suunnittelualueelle. Potentiaalisin sijaintipaikka supermarket-kokoluokan myymalalle on Lippo-
rannantien, Hietasaarentien, Koskelantien ja Bertel Jungin tien risteys, jolloin se palvelisi Toppi-
lan, Tuiran ja tulevan Hartaanseldanrannan asukkaita.

Mikali paivittaistavaramyymala palvelee paaosin Hartaanseldanrannan asukkaita, on se pinta-
alaltaan pienempi ja toteutuu todennadkoisesti vasta, kun alue on suurelta osin rakentunut. La-
himyymalana se voisi houkutella noin 30 % alueen ostovoimasta jaamaan omalle alueelle. Alu-
een paivittaistavarakaupan palvelut tulevat olemaan luonteeltaan ldhipalveluja, joten niilla ei
ole merkittavia vaikutuksia ldhialueiden paivittdistavarakaupan palvelujen toiminta- ja kehitys-
edellytyksiin.
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Erikoiskauppa

e Hartaanseldanrannan ldhivaikutusalueella on jonkin verran erikoiskaupan tarjontaa Tuiran alu-
eella, mutta muualla alueella tarjonta on vahaista. Erikoiskaupan ostovoimasta suurin osa koh-
distuu talla hetkelld ja myos tulevaisuudessa alueen ulkopuolelle. Hartaanselanrannan erikois-
kaupan ostovoima tulee kohdistumaan erityisesti Oulun keskustaan ja muihin tarjonnaltaan
monipuolisiin erikoiskaupan keskittymiin.

e Hartaanseldanrannan tuleva viaestopohja ei mahdollista monipuolista erikoiskaupan palvelutar-
jontaa alueella. Yksittaisten erikoiskaupan palvelujen sijoittumiseen tulee kuitenkin varautua.
Varsin pienelld vaestopohjalla toimivia erikoiskaupan palveluita ovat esim. kukkakauppa ja ke-
mikalio / luontaistuotekauppa. Osa erikoiskaupan palveluista voi olla sesonkiluonteisia, jolloin
ne palvelisivat alueen oman vdeston lisdksi esim. alueen vapaa-ajan palveluissa kavijoita, venei-
lijoita ja matkailijoita.

Muut yksityiset palvelut

e Palvelujen kysynnan arvioidaan kasvavan tavaroiden kysynnan kustannuksella tulevaisuudessa.
Erityisesti ravitsemispalvelujen, terveys- ja hyvinvointipalvelujen seka vapaa-ajan palveluiden
kysynnan arvioidaan kasvavan.

e Hartaanseldanrannan vdestopohja mahdollistaa vahdisessa maarin myos yksityisten palvelujen
kehittymisen. Alueen vaestdpohjan mahdollistamia yksityisia palveluita ovat esim. ravitsemis-
palvelut, parturit, kampaamot, fysikaaliset hoitolaitokset, terveys- ja hyvinvointipalvelut, kun-
tosalit ja vapaa-ajan palvelut. Toisaalta suosittuna ulkoilu- ja vapaa-ajan alueena Hartaanselan-
rannan alue voi houkutella asiakkaita my6s kauempaa.

e Yksityisten palvelujen tarjontaa on talla hetkelld vahaisessa maarin Tuiran alueella, mutta esim.
Toppilan alueella yksityisten palvelujen tarjonta on vahaista. Hartaanselanrannan lahivaikutus-
alueen yksityisten palvelujen kysynta kohdistuu talla hetkelld valtaosin alueen ulkopuolelle.
My®ds jatkossa suurin osa yksityisten palvelujen kysynnasta tulee kohdistumaan alueen ulko-
puolelle. Osa yksityisista palveluista toimii jo varsin pienellakin vdaestépohjalla, joten Hartaanse-
l[anrannan alueella on syyta varautua myos yksityisten palvelujen sijoittumiseen. Palvelujen lii-
ketilankysynta on samantyyppista kuin erikoiskaupassa.

6.3.2 Liiketilan mitoitus

Hartaanseldnrannan asukkaiden ostovoimaan perustuva vahittaiskaupan ja yksityisten palvelujen
laskennallinen liiketilatarve on yhteensa noin 9 800 k-m?, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan
noin 1 700 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 3 500 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa
vaativa kauppa, autokauppa ja huoltamot) noin 3 000 k-m? ja yksityisiin palveluihin 1 600 k-m?. Las-
kennallinen liiketilatarve kuvaa tilannetta, jossa alueen kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa. Las-
kelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa ti-
lanteessa alueen vdeston ostovoima toteutuisi kokonaisuudessaan myyntina Hartaanselanrannan
alueella (ostovoiman siirtyma 0 %).

Tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa ei tule sijoittumaan Hartaanseldanrannan alueelle, joten seu-
raavassa on tarkasteltu ainoastaan paivittdistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja kaupallisten pal-
velujen mitoitusta.

Paivittdistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitaa kysynnan ja tarjonnan tasapainoa. Hartaanse-
lanrannan alueen paivittaistavarakaupan palvelut tulevat olemaan luonteeltaan ldhipalveluja, joten
kdytanndssa osa alueen ostovoimasta tulee kohdistumaan alueen ulkopuolelle suurempiin paivit-
tdistavaramyymaloihin (hypermarket). Mikali alueelle sijoittuva myymala olisi supermarket-koko-
luokan myymala, voidaan olettaa, etta noin 50 % Hartaanseldnrannan vaestdn paivittdistavarakau-
pan kysynnasta kohdistuisi omalle alueelle. Talloin paivittaistavarakaupan liiketilatarve olisi noin
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800 - 900 k-m2. Mikli paivittdistavaramyymal3 sijoittuisi niin, ett3 se palvelee laajemman alueen
asukkaita, se voisi olla pinta-alaltaan suurempikin. Mikali alueelle sijoittuva myymala olisi pinta-
alaltaan pienempi lahimyymal3, voidaan olettaa, ettd noin 20 % Hartaanseldanrannan vaeston pai-
vittdistavarakaupan kysynnasta kohdistuisi omalle alueelle. Tall6in paivittdistavarakaupan liiketila-
tarve olisi noin 300 - 400 k-m?2.

Muussa erikoiskaupassa suurin osa Hartaanselanrannan ja sen ldhivaikutusalueen kysynndsta tulee
kohdistumaan alueen ulkopuolelle Oulun keskustaan ja muihin erikoiskaupan keskittymiin. Har-
taanseldanrannan alueen kaupallisessa kehittamisessa voidaan kuitenkin tavoitteena pitda myos eri-
koiskaupan palvelutarjonnan saamista alueelle. Mikali oletetaan, ettd noin 10 % Hartaanseldanran-
nan asukkaiden muun erikoiskaupan kysynnasta kohdistuisi omalle alueelle, olisi muun erikoiskau-
pan liiketilatarve noin 300 - 400 k-m?2.

Hartaanseldnrannan alueella tulisi varautua my6s muiden yksityisten palvelujen sijoittumiseen.
Mikali oletetaan, ettd noin 20 % Hartaanseldanrannan asukkaiden muiden yksityisten palvelujen ky-
synnasta kohdistuisi omalle alueelle, olisi yksityisten palvelujen liiketilatarve noin 300 - 400 k-m?2.

Taulukko 11. Arvio Hartaanseldnrannan liiketilatarpeesta, k-m?

Hartaanseldnrannan e s
Vdestomaara alueella:

noin 2 200 asukasta

liiketilatarve, k-m2 (osuus
kokonaistarpeesta)

Paivittaistavarakauppa

- supermarket (50 %) tai 800 - 900

- lahimyymala (20 %) 300 - 400

Muu erikoiskauppa (10 %) 300 - 400

Muut yksityiset palvelut (20 %) 300 - 400

Liiketilatarve yhteensa 1400-1700
tai 900 - 1 200

6.3.3 Kaupan ja muiden yksityisten palvelujen sijainti

Kaupan palvelut ja muut yksityiset palvelut tulisi keskittaa yhteen sijaintipaikkaan. Palvelujen sijoit-
tuminen lahelle toisiaan lisda niiden vetovoimaa ja parantaa palveluyritysten toiminta- ja kehitys-
edellytyksia. Myos alueelle sijoittuvat julkiset palvelut tulisi mahdollisuuksien mukaan sijoittaa kau-
pallisten palvelujen yhteyteen tai ldheisyyteen. Asukkaiden ndakdkulmasta palvelujen keskittyminen
yhteen sijaintiin parantaa palvelujen saavutettavuutta. Vetovoimaiset ja hyvin saavutettavat palve-
lut lisdavat myos alueen kysynnan kohdistumista oman alueen palveluihin.

Potentiaalisia palvelujen sijaintipaikkoja on alueiden sisdantuloteiden risteysten ja joukkoliikenteen
pysakkien seka alueille sijoittuvien julkisten palvelujen laheisyydessa. Hartaanseldnrannan alueella
potentiaalisin palvelujen sijaintipaikka on Varikon alue, jolla on potentiaalia |dhipalvelu-tyyppiselle
paivittaistavaramyymalalle. Vetovoimaisin sijaintipaikka paivittdistavaramyymalalle on Lipporan-
nantien ja alueen sisdaantulotien risteyksen tuntumassa, jolloin myymala palvelisi my&s Tuiran lansi-
osan asukkaita. Vaakunakylan ja Lehtokylan alueilla potentiaalisia sijaintipaikkoja on Vaakunakylan
alueen sisddntulon liheisyydessa, Hietasaarentien ja Pitkdaméljantien risteyksessa ja/tai alueelle
suunnitellun paivakodin laheisyydessa.

Lahipalvelu-tyyppinen paivittdistavaramyymala voi toimia asuinkerrostalon alimmassa kerroksessa.
Erikoiskaupan palvelujen ja muiden yksityisten palvelujen sijoittumista alueelle voidaan edistaa va-

raamalle niille liiketilaa toistensa ja paivittdistavaramyymalan laheisyyteen. Erikoiskauppa ja yksityi-
set palvelut kdyttavat samoja liiketiloja, joita voidaan varata asuinrakennusten kivijalkaan.
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6.3.4 Lopuksi

Arvio Hartaanseldnrannan liiketilatarpeesta on noin 900 - 1 200 k-m?, josta noin 300 - 400 k-m? olisi
paivittaistavarakauppaa ja loput noin 600 - 800 k-m? erikoiskauppaa ja muita yksityisia palveluluja.
Hartaanselanrannan tiivis kaupunkimainen rakentamistapa ei mahdollista supermarket-kokoluokan
myymalarakennuksen sijoittumista, joten suosituksena on ldhipalvelu-tyyppinen paivittaistavara-
myymala, joka voi sijoittua asuinkerrostalon kivijalkaan. Kaupan toimintaedellytysten nakokulmasta
soveltuvin sijaintipaikka lahimyymalalle olisi Varikon alueella Lipporannantien ja alueen sisdantulo-
tien risteyksen tuntumassa, jolloin myymala palvelisi my6s Tuiran lansiosan asukkaita. Erikoiskau-
palle ja muille yksityisille palveluille tulisi varata liiketilaa ensi sijassa paivittaistavaramyymalan yh-
teyteen tai sen laheisyyteen Varikon alueella, mutta myos Vaakunakylan alueella tulisi mahdollistaa
erikoiskaupan ja muiden yksityisten palvelujen sijoittuminen.

Yhteenveto alueen kaupallisten palvelujen sijoittumisperiaatteista:

-
- A

“G= -

=
Paivittdista ~

korkeitaan kioskityyp inen - Z "" “‘ i\ 55N
uut yksityiset palvel 3 ) \ k ‘ ?
[ { ! 3 yos vualk , muut

et palvelut PT-lnyy
yyteen asumvaken

§
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HARTAANSELKA

Kuva 13: Hartaanselanrannan kaupallisten palvelujen sijoittumisperiaatteet (pohjakartta: Oulun kaupunki,
Hartaanseldnrannan yleissuunnitelmaluonnos 2020)

Esitetyt suositukset Hartaanseldnrannan alueelle soveltuvista toimialoista, liiketilan mitoituksesta ja
liiketilojen sijoittumisesta antavat pohjan alueen kaupalliselle kehittdmiselle. Alueen kehittymiseen
vaikuttavat kuitenkin hyvin monet tekijat mm. yleinen talouskehitys, kysynnan kehitys ja kilpailuti-
lanteen muutokset, joita on vaikea ennustaa luotettavasti pitkalld tahtdimella. Viime kddessa alueen
yksityisten palvelujen kehitys on riippuvainen yritysten sijoittumispdatoksista, joihin yleisen talous-
tilanteen ja kehityksen lisdksi vaikuttaa myds muun muassa se, onko alueella juuri niille soveltuvia
liiketiloja ja se, millaiseksi alueen kokonaisvetovoima muotoutuu.
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7 KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Seuraavassa on arvioitu Hartaanselanrannan kaupallisten palvelujen kehittdmisen vaikutukset
edella esitettyjen suositusten perusteella.

Vaikutukset palveluverkon ja palvelurakenteen kehitykseen

Hartaanseldnrannan ldhivaikutusalueen paivittaistavarakaupan palvelut eivat talla hetkella kaikilta
osin vastaa alueen asukkaiden kysyntaa. Palveluaukkoja on erityisesti Toppilansaaren ja Toppilan
kaupunginosissa. Hartaanselanrannan alueelle suunniteltu paivittaistavaramyymala taydentaa Ou-
lun ldhimyymalaverkostoa ja tukee omalta osaltaan paivittaistavarakaupan alueellisesti tasapainoi-
sen palveluverkon kehitysta.

Vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Hartaanseldnrannan palvelujen mitoitus perustuu alueen oman vdestdn kysyntaan ja oletukseen,
ettd suurin osa alueen kysynnasta tulee kohdistumaan alueen ulkopuolelle, paivittdistavarakau-
passa 80 %, muussa erikoiskaupassa 90 % ja kaupallisissa palveluissa 80 %. Alueen paivittaistavara-
myymalan pinta-alaksi on esitetty noin 300 - 400 k-m?, joka olisi “valintamyymila” - kokoluokan
myymala. Myymala palvelisi Idhipalveluna ja tdydennysostopaikkana oman alueensa asukkaita ku-
ten muutkin ldhivaikutusalueen péivittdistavaramyymalat. Hartaanseldnrannan alueelle suunnitel-
luilla palveluilla ei ole haitallisia vaikutuksia ldhivaikutusalueen nykyisten palvelujen toiminta- ja
kehitysedellytyksiin. Hartaanselanrannan kaupallisten palvelujen mitoitus mahdollistaa palvelujen
kehittdmisen my6s muualla ldhivaikutusalueella.

Vaikutukset keskusten kaupan kehitykseen

Hartaanseldnrannan suunnittelualuetta Iahimmat keskukset ovat Toppilan paikalliskeskus, Tuiran
keskusta-alue seka Oulun keskusta-alue. Oulun keskusta on seudun ja koko maakunnan kaupallinen
padkeskus. Sen kilpailutekijoind korostuvat monipuolinen kaupallisten ja julkisten palvelujen palve-
lutarjonta, toimivat lilkenne- ja pysakointijarjestelyt, hyva saavutettavuus seka viihtyisa keskusta-
miljoo. Toppilan paikalliskeskuksen ja Tuiran keskusta-alueen palvelut toimivat padosin oman lahi-
alueensa asukkaiden kysyntdan perustuen. Myds Hartaanseldanrannan palvelujen mitoitus perustuu
alueen oman vaeston kysyntaan, joten alueelle suunnitelluilla palveluilla ei ole haitallisia vaikutuk-
sia Toppilan paikalliskeskuksen ja Tuiran keskusta-alueen palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyk-
siin.

Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etdisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan ettd koettuna saavutettavuutena. Hartaanselanrannan asukkaiden asioinneista
todennakdisesti suurin osa tulee kohdistumaan alueen ulkopuolelle. Pdivittaistavaramyymalan seka
erikoiskaupan ja muiden yksityisten palvelujen sijoittuminen Hartaanselanrannan alueelle luo alu-
een asukkaille kuitenkin lisda asiointivaihtoehtoja ja mahdollisuuden asioida myds oman alueen
palveluissa. Mikali paivittdistavaramyymala sijoittuu Varikon alueelle, se palvelee myds Tuiran lan-
siosan asukkaita. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisdantyminen parantaa palvelujen
koettua saavutettavuutta.
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Hartaanseldnrannan alueelle sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.
Jatkosuunnittelussa on tarkeda ottaa huomioon kestavien kulkumuotojen ja erityisesti jalankulun ja
pyoradilyn olosuhteet. Yleissuunnitelmaluonnoksen mukainen Hartaansalmen ylittava kavelyn ja
pyorailyn siltayhteys yhdistaa suunnittelualueen eri osat ja mahdollistaa Vaakunakylan ja Lehtoky-
lan asukkaiden asioinnin Varikon ja Hartaanrannan palveluissa ja pdinvastoin. Mikali paivittaistava-
ramyymala sijoittuu Varikon alueelle, siltayhteys on myymalan toimintaedellytysten kannalta en-
siarvoisen tarkea.

Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistamisen nakékulman tulee olla mu-
kana alueidenkayton suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Kay-
tannossa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sitd, etta yritystoiminnalle osoitetaan riitta-
vasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja ettd myos uu-
silla toimijoilla on edellytykset sijoittua kilpailukykyisille sijaintipaikoille. Tama parantaa myds elin-
keinoelaman toimintaedellytyksia.

Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myos kulut-
tajien ostokayttaytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien nakokul-
masta. Tarkeinta kilpailun toimivuuden varmistamiseksi on luoda kaavoituksella edellytykset uusien
toimijoiden alalle tulolle ja uusien toimijoiden sijoittumiselle. Hartaanseldanrannan suunnittelussa
tulee varata riittavasti monikayttoisia liiketiloja paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja muiden
yksityisten palvelujen toimijoille. Liiketilatarjonta mahdollistaa Oulussa jo toimiville ja/tai uusille
toimijoille sijoittumisen Hartaanseldanrannan alueelle, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun to-
teutumista.
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9 LITTEET
Liite 1. Paivittaistavarakaupan myymalatyypit

A.C.Nielsen Finland Oy:n pdivittdistavarakaupan myymalatyypit

Hypermarket
- myyntipinta-ala 2 500 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnist3 alle 2/3

Tavaratalo
- myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnist3 alle 2/3

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

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

Valintamyymal3, iso
- myyntipinta-ala 200 - 399 m?

Valintamyymala, pieni
- myyntipinta-ala 100 - 199 m?

Pienmyymala

Erikoismyymala
- osa paivittaistavaravalikoimaa
- esim. luontaistuotemyymalat, kosmetiikkamyymalat, terveyskaupat, leipomot

Kauppahallimyymala / Suoramyyntihalli
- osa pdivittdistavaravalikoimaa

Halpahintamyymala
- o0sa paivittdistavaravalikoimaa

Huoltoasemamyymala
- osa pdivittdistavaravalikoimaa

Liite 2. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat

Alkot ja apteekit ym.

47250 Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa
47730 Apteekit

47740 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa
47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711 Naisten vaatteiden vahittdiskauppa

47712 Miesten vaatteiden vahittdiskauppa

47713 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
47714 Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

47715 Lakkien ja hattujen vahittdiskauppa

47719 Vaatteiden yleisvahittdiskauppa

47721 Jalkineiden vahittadiskauppa

47722 Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410 Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittadiskauppa
47420 Televiestintalaitteiden vahittdiskauppa

47430 Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa
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Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittdiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

47531 Mattojen vahittdiskauppa

47592 Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

47594 Taloustavaroiden vahittdiskauppa

47595 Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittdiskauppa

47596 Lukkoseppad- ja avainliikkeet

47599 Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa
47610 Kirjojen vahittaiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittdiskauppa

47622 Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa

47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittdiskauppa

47641 Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittdiskauppa

47650 Pelien ja leikkikalujen vahittadiskauppa

47761 Kukkien vahittaiskauppa

47762 Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittaiskauppa
47770 Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittdiskauppa

47783 Optisen alan vahittaiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittdiskauppa
47789 Muiden uusien tavaroiden vahittadiskauppa

47791 Antiikkiliikkeet

47792 Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa
Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
47522 Maalien vahittdiskauppa

47523 Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittdiskauppa
Kodintekniikkakauppa

47540 Sahkoisten kodinkoneiden vahittdiskauppa
Huonekalukauppa

47591 Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa

47642 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa

47763 Puutarha-alan vahittaiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112 Henkil6autojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
45192 Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
45321 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa
45322 Renkaiden vahittdiskauppa

45402 Moottoripydrien seka niiden osien vahittdiskauppa

47301 Huoltamotoiminta

47302 Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista



